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Abstrakt 
Tato diplomová práce pojednává o koeficientech odlišnosti pro mapu nájemného 
v Blansku. Předmětem této práce je popsat historický vývoj regulovaného nájemného od 
meziválečného období až do současnosti. Dále je předmětem této práce stanovit systém 
koeficientů, které povedou k řešení problému týkajícího se stanovování tržního nájemného po 
uvolnění regulace. Tento problém byl vyřešen na základě statistického zpracování vytvořené 
databáze nabídek nájmů v Blansku. Výsledkem je rovnice transformovaná do podoby 
programu, kdy po ohodnocení jednotlivých koeficientů odlišnosti dojde k vypočtení tržního 
nájemného. 
Abstract 
This master´s thesis deals with the coefficents of difference for map of rent in 
Blansko. The main aim of this thesis is to describe the historical development of regulated 
rents from the interwar period to the present. It is the aim of this thesis to establish a system of 
coefficients that will lead to solving the problem of determining the market rent after 
deregulation. This problem was solved on the basis of statistical processing created database 
offers rentals in Blansko. The result is an equation transformed into a program in which the 
assessment of individual coefficients of difference is to calculate market rent. 
Klíčová slova 
nájem, nájemné, mapa nájemného, regulace, deregulace, koeficient odlišnosti 
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1  ÚVOD 
Jak je uvedeno v názvu, tak tato diplomová práce se zabývá stanovením koeficientů 
odlišnosti pro cenovou mapu nájmů v Blansku. V samotném názvu je chyba, kdy bylo spojení 
„mapa nájemného“ nedopatřením zaměněna za „mapu nájmů“. V následujícím textu už tato 
chyba byla odstraněna, proto se cíl uvedený v následující kapitole neshoduje přesně s cílem, 
který je uveden v zadání diplomové práce. Nicméně smysl zůstal zachován a byla jen 
upravena chyba v názvosloví.  
Celou touto prací se prolíná problematika regulovaného nájemného a jeho deregulace. 
Cílem diplomové práce je vytvořit systém koeficientů odlišnosti, pro různé typy bytů, kterými 
bude možné upravit hodnotu nájemného uvedenou v cenové mapě nájemného v Blansku. 
Název a cíl byly stanoveny na základě problému, který mohl vzniknout po přechodu 
z regulovaného na tržní nájemné. Problém má kořeny právě v uvedené mapě nájemného, 
kterou začalo zpracovávat Ministerstvo pro místní rozvoj a která má pomoci při přechodu 
z regulovaného na tržní nájemné. Problém v diplomové práci byl definován následovně: 
Problémem je to, že nejsou stanoveny objektivní metriky jednotlivých položek 
standardního bytu, na základě kterých by bylo možné obvyklé nájemné plošně stanovit 
tak, aby nájemce a pronajímatel dospěli k rychlejší dohodě o výši nájemného. 
Ještě před definováním a řešením samotného problému se diplomová práce zabývá 
historickým vývojem nájemního bydlení v České republice od období meziválečného až po 
současnost. V práci jsou popsány jednotlivé zákony a vyhlášky, které se v průběhu tohoto 
období zabývaly regulací nájemného, resp. jeho deregulací. V této části jsou uvedeny příklady 
výpočtu nájemného dle platných předpisů v jednotlivých obdobích pro konkrétní byt, aby 
čtenář získal lepší vhled do problematiky a aby řešení dostalo širší rozměr. 
Po historickém vývoji následuje kapitola, která se věnuje právě definování problému 
a popisu metod, kterými by bylo možné daný problém řešit. Jelikož žádná z metod by nevedla 
k přesnému řešení problému, tak byla navržena kombinace dvou, která znamenala vyřešení 
uvedeného problému.  
Pak tedy následuje kapitola, kde je problém vyřešen na základě statistického 
zpracování vytvořené databáze nájemného v Blansku.  
Práci pak uzavírá kapitola věnující se omezením a limitům, které ovlivnily řešení 
problému.  
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2  CÍL A ZAMĚŘENÍ DIPLOMOVÉ PRÁCE 
V této kapitole je uveden jednak cíl a širší vymezení diplomové práce společně se 
zaměřením diplomové práce. 
2.1 CÍL DIPLOMOVÉ PRÁCE 
Hlavním cílem této diplomové práce je vytvořit systém koeficientů odlišnosti pro 
různé typy bytů, kterými bude možné upravit hodnotu nájemného uvedenou v cenové mapě 
nájemného bytů v ČR. 
Mezi dílčí cíle diplomové práce patří vymezení základních pojmů, jako je např. 
nájemné, regulované nájemné, deregulace nájemného, koeficient odlišnosti, mapa nájemného 
apod. 
Dalším dílčím cílem je na základě vytvořené databáze nájemného v Blansku 
z realitních serverů pomocí matematické základny identifikovat možné koeficienty a následně 
sestavit jejich vhodnou kombinaci tak, aby bylo možné lépe stanovit výši tržního nájemného 
v hodnoceném bytě. 
2.2 ZAMĚŘENÍ DIPLOMOVÉ PRÁCE 
Diplomová práce se zaměřuje na koeficienty odlišnosti v mapě nájemného, která je 
uveřejněna na webu Ministerstva pro místní rozvoj (MMR), resp. Státního fondu rozvoje 
bydlení (SFRB) z toho důvodu, že v této mapě je uvedena částka za byt v „běžné poloze“, 
bytový dům i byt jsou ve „standardním technickém stavu“. Většina bytů se však nemusí 
v těchto „standardních“ podmínkách nacházet, a proto by bylo vhodné pro standardní stav 
nalézt systém koeficientů odlišnosti, který by pomohl k lepšímu stanovení tržního nájemného 
při přechodu z regulovaného na smluvní, resp. tržní nájemné. 
Město Blansko bylo vybráno, protože je zde dostatečné množství nabídek, které 
umožňuje zpracování koeficientů, a také proto, že v době vzniku myšlenky tohoto tématu 
mapa nájemného obsahovala odhad výše nájemného soudním znalcem. 
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3  METODY POUŽITÉ V DIPLOMOVÉ PRÁCI 
Jelikož se nejedná o práci, při které by bylo potřeba využít primární výzkum, byla jako 
nejdůležitější metoda zvolena rešerše literatury, jako sekundární výzkum, založená jak na 
sběru odborných informací, tak informací z realitních serverů, které jsou použity při 
sestavování databáze a následně koeficientů. Dále pak byly použity logické párové metody 
a metody matematické základny, které jsou popsány v následujících dvou kapitolách. 
3.1 LOGICKÉ PÁROVÉ METODY 
Analýza – syntéza 
Jak uvádí Dvořáček (2003), tak analýza je určitý myšlenkový rozklad zkoumaného 
jevu na jednotlivé části. Tento rozklad musí být možný a musí existovat systém vazeb a určité 
zákonitosti. Analýza pak pomáhá poznat tyto zákonitosti fungování. 
Podle Dvořáčka (2003) je pak syntéza opačným procesem, kdy se vytváří 
strukturovaný celek z jednotlivých částí. I zde se sledují souvislosti mezi jednotlivými 
složkami. 
Tyto párové metody budou požity při rešerši literatury a následně v návrhové části. 
Dedukce – indukce 
Indukci lez podle Myers a Hansen (2011) chápat jako vyvozování obecných poznatků 
na základě konkrétních specifik. Nejčastěji se tedy používá při zobecnění hypotéz na celek. 
Podle týchž autorů je dedukce proces, kde se přechází od obecných principů ke 
specifickým. To znamená vyvozování konkrétních poznatků z obecných hledisek. 
Tyto párové metody budou použity především v návrhové části diplomové práce. 
Abstrakce – konkretizace 
Podle Kelnarové a Matějkové (2010) je abstrakce metoda, kdy dochází 
k myšlenkovému oddělení nejdůležitějších vlastností jevu nebo charakteristik objektu 
a následně se dospěje ke zjištění obecných vlastností jevu, případně se vytváří objekt, který 
obsahuje jen společné charakteristiky či znaky skupiny objektů.  
Metoda konkretizace pak podle týchž autorů spočívá ve vyhledání a aplikace 
podstatných i obecných charakteristik na konkrétní skupinu jevů. 
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Tyto párové metody budou použity v podstatě v průběhu celé diplomové práce. 
3.2 MATEMATICKO-STATISTICKÉ METODY 
Mezi matematicko-statistické metody, které byly použity v této diplomové práci, patří 
především vyloučení extrémů pomocí Krabičkového grafu, popisná statistika – průměr, 
medián, rozptyl, směrodatná odchylka, minimum a maximum různých proměnných. Dále 
následovaly metody jako Kolmogorovův-Smirnovův test pro určení normality výběrového 
souboru, frekvenční charakteristiky jednotlivých koeficientů odlišnosti ve výběrovém 
souboru, analýza rozptylu – One way ANOVA, otestování odlišnosti skupin v daném vzorku 
pomocí Tukeyho HSD testu. Pro konečné matematické vyjádření řešeného problému byla 
použita Vícenásobná lineární regrese. 
Každá z vyjmenovaných metod je popsána v příslušné kapitole při jejím použití. 
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4  ZÁKLADNÍ POJMY A HISTORICKÝ VÝVOJ 
NÁJEMNÉHO 
Tato kapitola obsahuje vymezení základní pojmů požitých dále v textu, historický 
vývoj trhu s pronájmem bytů a rešerši další relevantní literatury. 
4.1 VYMEZENÍ ZÁKLADNÍCH POJMŮ 
V této kapitole je obsaženo vymezení základních pojmů jako např. nájemné, 
regulované, resp. regulace nájemného, deregulované, resp. deregulace nájemného, mapa 
nájemného, obvyklé nájemné a standardní byt pro mapu nájemného. 
Nájemné 
Nájemné jako takové je definováno v § 2 zákona č. 107/2006 Sb., o jednostranném 
zvyšování nájemného z bytu, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon o deregulaci“) 
jako: „cena za užívání bytu“. Na serveru business.center.cz (2013) je nájemné odvozeno z 
§ 671 zákona 40/1964 Sb., občanský zákoník jako: „úplata, kterou je nájemce povinen platit 
pronajímateli, podle nájemní smlouvy“. Doplnění a upřesnění pak podává § 11 vyhlášky 
Ministerstva financí č. 176/1993 Sb., o nájemném z bytu a úhradě za plnění poskytovaná 
s užíváním bytů, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „vyhláška o regulovaném 
nájemném“), která říká, že nájemné neobsahuje služby. Mezi tyto služby patří zejména 
vytápění, dodávka teplé a studené vody, úklid společných prostor, užívání výtahu, odvádění 
odpadních vod, osvětlení společných prostor, kontrola a čištění komínů atd. 
Obvyklé nájemné 
Obvyklé nájemné není nikde přesně definováno, ale jak je uvedeno na webu SFRB 
(2011), tak obvyklé nájemné je v souladu s definicí obvyklé ceny, která je uvedena v § 2 odst. 
1 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění 
pozdějších předpisů (dále jen „zákon o oceňování majetku“). Zákon o oceňování majetku tedy 
obvyklou cenu definuje jako cenu: „…, která by byla dosažena při prodeji stejného, 
popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém 
obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají 
na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních 
poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu 
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se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných 
kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní 
vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná 
majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim.“ 
Standardní byt pro mapu nájemného 
Pojem standardní byt byl vytvořen pro čely zpracování mapy nájemného. Standardní 
byt je tedy podle SFRB (2011) byt, který v dané obci, resp. lokalitě odpovídá typickému 
nájemnímu bytu. Tento typický nájemní byt, resp. jeho charakteristiky určí soudní znalec, 
který vychází z údajů ze Sčítání lidu, domů a bytů a tyto údaje si ověří při místním šetření. 
Charakteristiky, které znalec určuje, jsou velikost bytu, poloha domu, konstrukční 
technologie, technický stav bytu a stáří a technický stav domu. 
Státní fond rozvoje bydlení (SFRB) 
Státní fond rozvoje bydlení je zřízen a jeho působnost je upravena zákonem 
č. 211/2000 Sb., o Státním fondu rozvoje bydlení, ve znění pozdějších předpisů. V § 1 tohoto 
zákona je definován účel a poslání fondu, což je: „…podporovat rozvoj bydlení v České 
republice v souladu s koncepcí bytové politiky schválenou vládou České republiky 
a udržitelný rozvoj obcí, měst a regionů v souladu s veřejným zájmem.“ 
Mapa nájemného 
Mapu nájemného uveřejňuje SFRB na svých webových stránkách www.sfrb.cz. Mapa 
nájemného je podle SFRB (2011) informační systém, který poskytuje pouze orientační údaje 
o výši nájemné v obcích, resp. lokalitách, ve kterých skončila účinnost zákona o deregulaci. 
Hodnotu uvedenou v této mapě odhaduje soudní znalec na základě posudku. Tato hodnota je 
zpracována jen pro určené obce na základě zadání MMR. V některých obcích (v 17 ze 635) 
jsou zpracovány i údaje o výši smluvního nájemného. 
Regulované (regulace) nájemného 
Regulované nájemné, resp. regulace nájemného probíhala na základě vyhlášky 
č. 176/1993 Sb., o nájemném z bytu a úhradě za plnění poskytovaná s užíváním bytů, ve znění 
pozdějších předpisů (dále jen „vyhláška o regulovaném nájemném“). Tato vyhláška v § 1 říká, 
že upravuje způsob, jakým se určí maximální výše nájemného z bytu, úhradu za poskytované 
služby, způsob sjednávání a placení nájemného a ceny služeb mezi pronajímatelem 
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a nájemcem. Toto je ovšem pouze regulace cenová. Jak se shodují Zajíček a kol. (2009) 
a Škaloud (2005), tak regulace není jen cenová, ale také právní. Regulace právní znamená 
určité svázání vazeb při sjednávání nájmu a služeb s ním spojených. Tato právní regulace má 
podle Zajíčka a kol. (2009) v podstatě 4 možnosti. První je omezení možnosti rozvázat 
nájemní smlouvu ze strany pronajímatele. Druhou je nájemní vztahy na dobu neurčitou. Třetí 
možností je institut přechodu nájmu bytu. Čtvrtou a poslední možností jsou zákonné 
požadavky na pronajímatele, které se týkají správy a údržby domů.1 Další text diplomové 
práce je vztažen v podstatě pouze k regulaci ceny nájmu, tedy nájemného. 
Deregulované (deregulace) nájemného 
Deregulace nájemného začala v momentě, kdy vstoupil v účinnost zákon č. 107/2006 
Sb., o jednostranném zvyšování nájemného z bytu a o změně zákona č. 40/1964 Sb., 
občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon o deregulaci“). Tento zákon 
umožňoval pronajímateli v období čtyř let vždy k 1. lednu, počínaje rokem 2007, 
jednostranně zvýšit nájemné podle postupu uvedeného v zákoně bez souhlasu nájemce. 
V některých obcích, resp. lokalitách byla doba čtyř let prodloužena. 
Smluvní nájemné 
Přechod na smluvní nájemná nastává v momentě, kdy končí účinnost zákona 
o deregulaci. Jakmile v dané obci, resp. lokalitě skončí účinnost tohoto zákona, přechází se 
v daných bytech na smluvní nájemné, což v podstatě znamená obvyklé nájemné. Protože 
smlouva je dvoustranný právní akt, na jeho podmínkách se musí shodnout obě strany. 
U většiny bytů v České republice je toto nájemné běžnou praxí a tento přechod se týká pouze 
bytů, které měly do konce roku 2010, resp. 2012 regulované nájemné. 
Koeficient odlišnosti 
Koeficient odlišnosti dle Bradáč a kol. (2009) je: „Koeficient vyjadřující vliv jedné 
vlastnosti nemovitosti na rozdíl v ceně oproti jiné obdobné nemovitosti. Též „multiplikační 
koeficient“.“ To tedy znamená, že když je hodnota srovnávací nemovitosti vlivem tohoto 
koeficientu odlišnosti vyšší než nemovitosti oceňované, je koeficient vyšší než 1.  
                                                 
1 Přestože diskuze ohledně deregulace v posledních deseti (a více) letech byla poměrně bouřlivá, tak se 
deregulace stále týkala pouze cen nájmu. Z daného odstavce vyplývá, že po prostudování příslušných paragrafů 
Občanského zákoníku zjistíme, že právní regulace nájmu stále existuje.  
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4.2 HISTORICKÝ VÝVOJ NÁJEMNÉHO V ČR 
Na tomto místě je vývoj nájemného v České republice (ČR), resp. v Československu 
rozdělen na několik období. Prvním je období meziválečné, které je následováno obdobím 
Druhé světové války. Pak přichází období komunismu a následně novodobá historie, která by 
se dala rozdělit na období 1989-1992, 1993-2006, 2007-2012, 2012 dále. Každé období má 
svá specifika, jež jsou popsána v následujícím textu. Většina období, resp. předpisů, které se 
týkaly regulace nájemného, měla jednu společnou charakteristiku. Tou bylo to, že regulace se 
netýkala nově vystavěných bytových domů apod. Obvykle to bylo z toho důvodu, aby 
nedošlo v době nedostatku bytů k tomu, že by se budování nových bytů omezilo nebo 
dokonce zastavilo úplně. 
4.2.1 Období mezi světovými válkami 
Problémy a s nimi spojená potřeba situaci s nájemným nějakým způsobem řešit, 
vznikla podle Zimová (2009) už v průběhu První světové války. Podle této autorky došlo 
k reorganizaci průmyslu a lidé byli nuceni se stěhovat do větších měst. To ovšem mělo za 
následek převýšení poptávky nad nabídkou a díky tomu se nájemné neúměrně zvyšovalo. 
Podle Rajsiglová (2007) nastalou situaci vyřešila tehdejší vláda tím, že vydala vládní nařízení 
č. 34/1917 Ř. z., kterým začala regulovat nájemné u tzv. starých bytů ve velkých městech 
a nařízením vlády č. 31/1918 Ř. z., se tato regulace rozšířila na veškeré obce. Po První 
světové válce bylo přijato množství dalších předpisů týkajících se této problematiky. Podle 
Rajsiglová (2007) bylo možné oprávněně zvýšit nájemné jen ze tří důvodů: 
1. pravidelné roční výlohy na udržování a správu domu se navýšily, 
2. veřejné dávky vztahující se k předmětnému domu se navýšily, 
3. pokud se zvýšily úrokové míry nebo vedlejší poplatky hypoték váznoucích na 
pronajaté nemovitosti. 
Zákony a nařízení přijatá po roce 1918 měla za úkol zvýšit ochranu nájemců a vždy 
určitým způsobem vymezovala okruh chráněných nájmů. Ovšem podle Rajsiglové (2007) byl 
už v roce 1924 přijat zákon č. 85/1924 Sb. z. a n., který z ochrany vyloučil čtyř a více 
pokojové byty v obcích s více než 2 000 obyvatel. Což byl první krok k deregulaci 
nájemného. Zužování okruhu chráněných nájmů pak pokračovalo zákony a vyhláškami 
v letech 1928, 1933, 1934, 1938 a deregulační proces byl završen v roce 1940. Podle 
Rajsiglové (2007) tyto změny citlivě reagovaly na změny na trhu s byty. 
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4.2.2 Období druhé světové války 
Jak je uvedeno na serveru mesec.cz (2006), tak na základě zákona 66/1936 Sb. z. a n. 
měla být k 30. 6. 1940 deregulace dokončena. Snahy o deregulaci však přerušila druhá 
světová válka. Těsně před druhou světovou válkou a na jejím začátku se podle Weigel (2012) 
lidé chtěli zajistit, a to především nákupem pozemků. Tento nákup začal ceny pozemků 
vyhánět neúměrně nahoru. Obdobná situace byla i s cenami nájemného. V roce 1938 bylo 
přijato opatření Stálého výboru národního č. 288/1938 Sb., o mimořádných opatřeních bytové 
péče, které zakazovalo navyšování nájemného nad obvyklé nájemné. O tom, zda je 
požadované nájemné nepřiměřeně vysoké rozhodoval Okresní úřad. Ten také mohl na základě 
zjištěných informací obvyklé nájemné stanovit. Podle Rajsiglové (2007) bylo v červenci 1939 
vydáno nařízení předsedy vlády, které zakazovalo zvyšování nájemného nad stav ke dni 20. 
června 1939 – co znamenalo zavedení tzv. stop nájemného. Obdobné nařízení bylo podle 
Weigel (2012) vydáno i pro ceny nemovitostí, kdy se začalo oceňovat podle tzv. stop cen. 
4.2.3 Poválečné období a období po roce 1948 
Po skončení Druhé světové války v roce 1945 začalo konfiskování majetku a s tím 
související změny právních předpisů. Tyto předpisy vydával Osidlovací úřad a Fond národní 
obnovy v Praze. V roce 1946 byla vydána vyhláška č. 2144/1946 Ú.l.I, o národní správě 
obytných domů, konfiskovaných podle dekretu č. 108/1945. Tato vyhláška zavedla svými 
opatřeními povinnost Národním výborům zavést národní správu do konfiskovaných obytných 
domů na jejich území, a aby pro tyto domy byli ustanoveni národní správci. Tito národní 
správci měli podle směrnice UL02/47 pro národní správce k vyhlášce ze dne 6. prosince 1946 
o národní správě obytných domů, konfiskovaných podle dekretu č. 108/1945 Sb. (Ú. l. I č. 
220/1946, běž. č. 2144) za úkol zajistit, aby nájemné bylo placeno řádně a včas. Tato 
směrnice také definovala, co to nájemné je. Nájemné bylo rozděleno na dvě skupiny pro byty 
v pohraničí a mimo pohraničí. Mimo pohraničí se nájemné řídilo cenovými předpisy 
Nejvyššího úřadu cenového a nemohlo tedy přesáhnout hranici v těchto předpisech 
stanovenou. Pak následovalo přijetí zákona č. 138/1948 Sb., o hospodaření s byty ve znění 
pozdějších předpisů. V době komunismu se od roku 1964 v podstatě přestaly používat pojmy 
nájem, nájemné, nájemní smlouva a zůstal pouze pojem nájemník. Ostatní pojmy byly 
nahrazeny pojmem užívání bytu, platba za užívání, smlouva o užívání bytu apod. Toto užívání 
bytu bylo v podstatě na neomezenou dobu a bylo i předmětem dědění. Vlastníci domů 
v podstatě ztratili možnost ovlivnit, kdo v domě bude bydlet. O obsazování bytů totiž 
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rozhodoval národní výbor. Pokud se vlastník a nájemník nedokázali dohodnout na obsahu 
nájemní smlouvy, tak o ní rozhodoval také národní výbor. Jednalo se tedy o kompletní 
regulaci nájmu – tedy jak cenovou, tak i právní. 
Cena nájmu byla stanovena ve vyhlášce Ministerstva práce a sociální péče č. 411/1950 
Ú.l.I, o úpravě nájemného z bytů a jiných místností dokončených po 5. květnu 1945. V § 3 
odst. 1 této vyhlášky je řečeno, jakým způsobem se vypočte roční nájemné: „Roční nájemné 
z bytů se určí násobkem užitkové plochy bytu (§ 4) a sazby za 1 m2 této plochy (§ 5) (dále jen 
"nájemní sazba").“ Následující paragraf (§ 4) tedy definoval, co se započítává do užitkové 
plochy takto:  
„(1) Do užitkové plochy bytu se čítá 
 1. plnou výměrou podlahová plocha obytných místností (včetně arkýřů), jako 
obývacího pokoje, ložnice, pracovny a pod., jakož i podlahová plocha předsíně nebo pokojíku 
pro pracovnici v domácnosti, přesahuje-li 10 m2. 
 2. polovinou výměry podlahová plocha vedlejších místností, jako předsíně, koupelny, 
komory (šatny) a pod., jakož i podlahová plocha kuchyně nebo pokojíku pro pracovnici 
v domácnosti, není-li větší než 10 m2; 
 3. čtvrtinou výměry podlahová plocha vedlejších místností, jako předsíně, koupelny, 
komory (šatny) a pod., jsou-li osvětleny jen nepřímo, jakož i podlahová plocha otevřených 
balkonů. 
 (2) Do užitkové plochy bytu se nečítá podlahová plocha spíže a záchodu.“ 
Ze znění této vyhlášky je možné na příkladu konkrétního bytu v centru Brna určit 
užitnou plochu bytu v cihlovém domě z roku 1936 o celkové podlahové ploše 89 m2 (příklad 
tohoto bytu bude použit i v dalším textu) následujícím způsobem: 
- obývací pokoj o velikosti 23 m2, 
- ložnice o velikosti 23 m2, 
- pokojík pro pracovnici o velikosti 10 m2, 
- kuchyně o velikosti 11 m2, 
- nepřímo osvětlený záchod o velikosti 1 m2, 
- nepřímo osvětlená koupelna o velikosti 3,8 m2, 
- nepřímo osvětlená předsíň o velikosti 14 m2, 
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- lodžie o velikosti 2,2 m2, 
- spíž o velikosti 1 m2. 
 V daném případě by se plnou plochou započetl obývací pokoj, ložnice (celkem 
46 m2), polovinou plochy by se započetla kuchyně, pokojík pro pracovnici (celkem 10,5 m2) 
a čtvrtinou výměry pak koupelna, předsíň a lodžie (celkem 5 m2). Záchod a spíž by se 
nezapočetly. Užitková plocha takovéhoto bytu v dané době by činila 61,5 m2. V § 5 
zmiňované vyhlášky jsou pak stanoveny sazby za 1 m2 této plochy následovně: 
„(1) Nájemní sazbu stanoví okresní národní výbor v obcích 
 1. do 5.000 obyvatelů částkou 50 Kčs až 70 Kčs podle velikosti obce; 
 2. od 5.000 do 100.000 obyvatelů částkou 70 Kčs až 90 Kčs podle velikosti obce; 
 3. nad 100.000 obyvatelů částkou 90 Kčs až 100 Kčs podle velikosti obce a podle 
vzdálenosti domu od středu obce.“ 
Podle údajů na webu Českého statistického úřadu (ČSÚ) (2013) mělo Brno v roce 
1950 celkem 299 099 obyvatel. Vzhledem k počtu obyvatel a poloze bytu se dá uvažovat, že 
roční sazba za 1 m2 tohoto bytu by byla nejvyšší – tedy 100 Kčs. Za celý byt by roční sazba 
činila 6150,- Kčs ročně, což je 512,5 Kčs měsíčně. Z dnešního pohledu se částka může zdát 
směšná, ale podle serveru mesec.cz (1998-2013) byla průměrná hrubá měsíční mzda 
zaměstnanců v roce 1955 v civilním sektoru národního hospodářství 1 192,- Kč. Podle 
tehdejších předpisů, by v tak velkém bytě nemohla žít pouze jedna osoba, proto se dá 
uvažovat, že zde mohla žít čtyřčlenná rodina (manželé + 2 děti). Při dvou takovýchto 
průměrných mzdách, tvořilo nájemné ¼ celkového příjmu. Při dnešní průměrné mzdě, která 
ve 4. čtvrtletí 2012 podle ČSÚ (2013) dosáhla 27 170,- Kč a ceně nájmu tohoto bytu, která je 
na základě sledování trhu s nemovitostmi v Brně cca 13 000,- Kč, by nájemné činilo také 
¼ z celkového příjmu. Otázkou je, jak odrážela tehdejší průměrná mzda skutečnost a jak 
odráží skutečnost ta dnešní, o které se obecně ví, že jí dosahuje málo kdo. Také by bylo 
potřeba srovnat celkově životní náklady, které se od sebe mohly tehdy a dnes rapidně lišit. 
Celá koncepce a logika této vyhlášky byla změněna, když vstoupila v platnost 
vyhláška č. 60/1964 Sb., o úhradě za užívání bytu a za služby spojené s užíváním bytu ve 
znění pozdějších předpisů. Dá se říci, že revoluční ustanovení této vyhlášky bylo v tom, že 
v § 4 rozděluje byty do různých kategorií. Tyto kategorie byly následující: 
„(1) Pro stanovení nájemného se byty rozdělují do čtyř kategorií: 
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I. kategorie - byty s ústředním (dálkovým) vytápěním a s úplným základním 
příslušenstvím, 
 II. kategorie - byty bez ústředního (dálkového) vytápění a s úplným základním 
příslušenstvím, 
 III. kategorie - byty bez ústředního (dálkového) vytápění a s částečným základním 
příslušenstvím v bytě pod uzavřením, 
 IV. kategorie - byty bez ústředního (dálkového) vytápění a bez základního 
příslušenství. 
 (2) Úplným základním příslušenstvím se rozumí koupelna, popřípadě koupelnový 
nebo sprchovací kout a splachovací záchod. Základní příslušenství bytu I a II. kategorie se 
považuje za jeho součást, je-li přímo v bytě pod uzavřením, anebo i mimo byt, avšak ve 
stejném podlaží a užívá je výhradně jen uživatel bytu. 
  (3) Byty se společným základním příslušenstvím se zařadí do II. kategorie, 
jsou-li ústředně (dálkově) vytápěny, nebo do IV. kategorie, nejsou-li ústředně (dálkově) 
vytápěny.“ 
V § 5 této vyhlášky byl pak uveden výpočet nájemného. Tento výpočet byl 
následující: 
„(1) Roční nájemné se určí 
a) násobkem plochy obytných a vedlejších místností bytu a sazeb za 1 m2 těchto ploch 
podle § 6, 
 b) ročními sazbami za základní provozní zařízení bytu a za ostatní zařízení a vybavení 
podle § 7 a 8, 
 c) zvýšením nebo snížením nájemného se zřetelem ke kvalitě bytu podle § 9.“ 
 Z tohoto paragrafu je patrné další revoluční ustanovení. Cena za užívání bytu je 
stanovena nejen na základě zařazení do kategorie, ale také bylo potřeba brát v úvahu nejen 
plochu místností, ale také základní provozní zařízení a ostatní zařízení a vybavení bytu, 
jakožto i kvalitu bytu. Podle znění následujících paragrafů této vyhlášky, které jsou uvedeny 
dále, by bylo možné opět určit cenu za užívání zmiňovaného bytu. 
„§ 6 
Sazby za podlahovou plochu bytu 
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(1) Roční sazby za 1 metr čtvereční podlahové plochy bytu činí 
                                        v   kategorii 
                                                        I                     II                        III 
 1. u obytných místností             26   Kčs        18   Kčs              14   Kčs 
 2. u vedlejších místností         12   Kčs        10   Kčs              10  Kčs. 
 (2) Za obytnou místnost se považuje přímo osvětlená a přímo větratelná místnost 
o podlahové ploše alespoň 8 metrů čtverečních, kterou lze přímo nebo dostatečně nepřímo 
vytápět a jež je vzhledem ke svému stavebně technickému uspořádání a vybavení určena 
k celoročnímu bydlení. Za těchto podmínek se považuje za obytnou místnost i kuchyň 
o podlahové ploše přes 12 metrů čtverečních; do výměry podlahové plochy obytných místností 
se započítává pouze ta část podlahové plochy, o kterou je kuchyň větší než 12 metrů 
čtverečních. 
 (3) Za vedlejší místnosti bytu se považují předsíň, neobytná hala, komora a další 
neobytné místnosti určené k tomu, aby byly s bytem společně užívány. Do podlahové plochy 
vedlejších místností bytu se započítává též podlahová plocha obytné kuchyně výměrou 
12 metrů čtverečních, popřípadě celá plocha neobytné kuchyně. Nezapočítává se podlahová 
plocha záchodu, koupelny, koupelnového nebo sprchovacího koutu, spíže a sklepa. 
 (4) Do podlahové plochy obytných a vedlejších místností bytu se započítává i plocha 
zabraná kuchyňskou linkou, kamny nebo jinými topnými tělesy, plocha arkýřů a dále plocha 
výklenků, jsou-li alespoň 1,20 metru široké, 2,00 vysoké a 30 centimetrů hluboké. 
Nezapočítává se však plocha okenních a dveřních výstupků a plocha zabraná vestavěným 
nábytkem. Jestliže má místnost zkosený strop pod 2 metry nad podlahou, počítá se její 
podlahová plocha jen čtyřmi pětinami. Výměra podlahové plochy jednotlivých místností bytu 
se zaokrouhlí na čtvereční decimetry, součty podlahové plochy obytných i vedlejších místností 
na celé čtvereční metry (do 50 decimetrů čtverečních směrem dolů, nad 50 decimetrů 
čtverečních směrem nahoru). 
 § 7 
Sazby za základní provozní zařízení bytu 
(1) Roční sazby za základní provozní zařízení bytu činí: 
v  I. kategorii                                    400   Kčs, 
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v II. kategorii                                   350   Kčs, 
ve III. kategorii                                250   Kčs. 
  
(2) K základnímu provoznímu zařízení bytu patří sporáky, prostory k uskladnění 
potravin a paliva (spíž a sklep), hygienická zařízení, rozvody plynu, elektrické energie a vody 
a odvody odpadních vod. 
 (3) Roční sazby uvedené v odstavci 1 se sníží: 
a) není-li v bytě zaveden plyn nebo elektřina na vaření o 30 Kčs, 
b) je-li byt vybaven pouze koupelnovým nebo sprchovacím koutem, který netvoří 
samostatnou místnost o 50 Kčs, 
c) je-li záchod umístěn v koupelně o 50 Kčs, 
d) je-li koupelna vybavena zařízením na ohřívání vody pouze na pevná paliva 
o 30 Kčs, 
e) není-li byt vybaven spíží nebo spížní skříní o 10 Kčs, 
f) není-li součástí bytu sklep o 10 Kčs, 
g) je-li u bytů I. a II. kategorie základní příslušenství mimo byt o 70 Kčs, 
h) má-li byt I. kategorie pouze částečné základní příslušenství o 100 Kčs, 
i) tvoří-li byt jediná místnost o 50 Kčs, 
 (4) U bytů s ústředním (dálkovým) vytápěním a společným základním příslušenstvím 
(II. kategorie) se za základní provozní zařízení bytu platí ročně sazba ve výši 350 Kčs, která 
se rozdělí na jednotlivé uživatele bytů podle počtu obytných místností jimi užívaných. Za 
podlahovou plochu společně užívané předsíně se neplatí. 
§ 8 
Sazby za ostatní zařízení a vybavení bytu  
nadpis přesunut 
Roční sazby za ostatní zařízení a vybavení bytu činí: 
1. za kuchyňskou linku se skříňkami 80 Kčs, 
2. za kuchyňskou linku bez skříněk 50 Kčs, 
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3. za vestavěnou nebo zabudovanou skříň (šatní nebo úklidovou) 20 Kčs, 
4. za ledničku 150 Kčs, 
5. za etážové vytápění na pevná nebo tekutá paliva 150 Kčs, 
6. za balkón, loggii nebo terasu do 5 metrů čtverečních 20 Kčs, nad 5 metrů  
čtverečních 40 Kčs. 
§ 9 
Snížení nebo zvýšení úhrady pro kvalitu bytu 
(1) Úhrada za užívání bytu stanovená podle § 6 až 8 se sníží: 
- u bytů suterénních o 10 %, 
- u bytů v 5. a vyšším nadzemním podlaží v domech bez výtahu 
    - s ústředním (dálkovým) vytápěním o 5 %, 
    - bez ústředního (dálkového) vytápění o 10 %, 
- u bytů, které mají obytné místnosti vyšší než 3,40 metru o 5 %, 
- u bytů, užívaných domácností, kterou tvoří více rodin o 5 %. 
(2) U ostatních bytů, jejichž kvalita je z jiných důvodů trvale zhoršena (pro vlhkost, 
nedostatečné zevní osvětlení apod.), může být úhrada za užívání, stanovená podle § 6 až 8, 
snížena až o 10 %. 
(3) U bytů na samotách a v nedosídlených obcích, které určí okresní národní výbor, se 
úhrada za užívání bytu stanovená podle § 6 až 8 sníží podle směrnic okresního národního 
výboru až o 50 %. 
(4) Osobám s těžkým zdravotním poškozením (nevidomým nebo imobilním) se úhrada 
za užívání bytu stanovená podle § 6 až 8 sníží o 10 %. 
(5) Ve výjimečných případech může místní národní výbor dát souhlas, aby úhrada za 
užívání mimořádně kvalitních bytů (luxusně vybavených bytů I. a II. kategorie) stanovená 
podle § 6 až 8 byla přiměřeně zvýšena, a to až o 30 %.“ 
Jelikož byt byl vytápěn ústředním topením a měl úplné základní příslušenství, spadal 
by do I. kategorie a výpočet nájemného výše uvedeného bytu by byl následující: 
§ 6 Sazby za podlahovou plochu bytu 
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- obytná místnost: obývací pokoj, ložnice, pokojík pro pracovnici (celkem 56 m2), 
při roční sazbě 26 Kčs/m2, by to bylo 1 456,- Kčs, 
- vedlejší místnost: neobytná kuchyně, předsíň (celkem 25 m2), při roční sazbě 
12 Kčs/m2, by to bylo 300,- Kčs.  
§ 7 Sazby za základní provozní zařízení bytu 
- základní sazba je 400,- Kčs, která by byla snížena o 10,- Kčs, protože byt nemá 
sklep. Výsledná hodnota je tedy 390,- Kčs. 
§ 8 Sazby za ostatní zařízení a vybavení bytu 
- za kuchyňskou linku se skříňkami + 80,- Kčs, 
- za ledničku + 150,- Kčs, 
- lodžie do 5 m2 + 20,- Kčs. 
Celkem za § 8 by to bylo 250,- Kčs. 
§ 9 Snížení nebo zvýšení úhrady pro kvalitu bytu 
Zde by byt nedosahoval žádného zvýšení ani snížení, jelikož se nachází v 1. NP 
a stropy nemá vyšší než 3,4 metru. 
Po sečtení všech úhrad v jednotlivých paragrafech by úhrada za užívání bytu byla 
celkem 2 396,- Kčs/rok. Oproti původní vyhlášce č. 411/1950 Ú.l.I, kde bylo nájemné 6 150,-
Kčs/rok, je to znatelný rozdíl. 
Vyhláška č. 60/1964 Sb., o úhradě za užívání bytu a za služby spojené s užíváním 
bytu, byla několikrát novelizována až do roku 1992. 
4.2.4 Období po roce 1989 
Podle Rajsiglové (2007) byly nájemní vztahy po roce 1989 upraveny velkou novelou 
Občanského zákoníku č. 509/1991 Sb., ve které došlo ke změně z užívání bytu opět na nájem 
bytu. To ovšem neměnilo nic na tom, že regulace nájmu zavedená za socialistického zřízení 
byla přenesena do této nové úpravy. Zůstalo v platnosti tedy regulované nájemné, výpověď 
z nájmu pouze se souhlasem soudu a z taxativně vymezených důvodů, bytové náhrady 
a přechod nájmu. 
Jak je uvedeno v úvodu kapitoly 4.2, tak období po roce 1989 až do současnosti se dá 
dále rozdělit na několik významných částí. Prvním z nich je období 1989-1993. 
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Období mezi léty 1989-1992 
Významnou změnou v této době byla vyhláška vydaná Federálním ministerstvem 
financí, ministerstvem financí České republiky a ministerstvem financí Slovenské republiky 
č. 15/1992 Sb., kterou se mění a doplňuje vyhláška č. 60/1964 Sb., o úhradě za užívání bytu 
a za služby spojené s užíváním bytu, ve znění pozdějších předpisů. Tato vyhláška totiž v § 5 
uvádí, že nájemné počínaje měsícem červencem 1992 se zvyšuje o 100 %. Pro případ bytu 
uvedeného výše by se jednalo o 2 x 2 396,- Kčs, což bylo 4 792,- Kčs/rok. 
Období mezi léty 1993-2006 
V roce 1993 začala platit vyhláška vydaná Ministerstvem financí č. 176/1993 Sb., 
o nájemné z bytu a úhradě za plnění poskytovaná s užíváním bytu. Tato vyhláška určovala 
způsob výpočtu nájemného, úhrady za plnění poskytovaná s užíváním bytu a jejich placení. 
Tato vyhláška prošla několika novelami (č. 30/1995 Sb., č. 74/1995 Sb., č. 86/1997 Sb., 
č. 41/1999 Sb.). Významnější změnu znamenala novela vyhlášky č. 30/1995 Sb., kde přibyla 
část, která u nově sjednaných nájemních smluv rušila regulaci. Podle Zimová (2009) bylo 
hlavním smyslem vyhlášky č. 176/1993 Sb., ochránit nájemníky do doby, než se stabilizuje 
trh s byty. I v této vyhlášce zůstala zachovaná koncepce kategorizace bytů stejná jako ve 
vyhlášce č. 60/1964 Sb. V původním znění byla stanovena pevně cena nájemného za 1 m2. Ve 
zmiňované první novele se objevil vzorce pro výpočet maximální výše nájemného. V § 5 
odst. 1 bylo uvedeno následující: „Výše maximálního základního nájemného se určí 
násobkem podlahové plochy bytu (§ 3 odst. 1) a maximální ceny základního měsíčního 
nájemného za 1 m2 podlahové plochy uvedené pro příslušnou kategorii v bodu 1 přílohy, 
která je součástí této vyhlášky.“ Dále je pak uvedeno, že maximální cena nájemného za 1 m2 
podlahové plochy pro příslušnou kategorii zahrnuje i nájemné ze: 
- základního vybavení koupelny, koupelnového nebo sprchového koutu, 
- splachovacího záchodu, 
- zařízení pro rozvod vody a odvod odpadních vod, 
- zařízení pro rozvod elektrické energie a plynu. 
 Vzorec pro výpočet maximálního možného nájemného na další rok počínaje vždy 
1. červencem daného roku byl ve vyhlášce stanoven jako součin dosavadní maximální výše 
nájemného (tedy vždy k 30. červnu) a tří koeficientů. 
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Dle Zimová (2009) první z těchto koeficientů vyjadřoval míru inflace, druhý 
zohledňoval velikost obce a třetí koeficient byl stanoven na úrovni 1,00. Jeho výši pak 
upravovalo Ministerstvo financí na základě růstu nebo poklesu inflace nad, resp. pod určitou 
stanovenou míru. Poslední novela této vyhlášky, tedy č. 41/1999 Sb., uvedený vzorec 
zjednodušila tak, že maximální možné nájemné se násobilo pouze jedním koeficientem, který 
vyjadřoval průměrné měsíční tempo růstu úhrnného indexu cen stavebních prací 
v předchozím roce. Tento index určovalo Ministerstvo financí v cenovém věstníku vždy do 
1. března běžného roku. V § 5a výše uvedené vyhlášky byl následující vzorec pro výpočet 
maximální výše nájemného stanoven takto: 
Nt + 1 = Nt x Ki, kde: 
- Nt + 1 je nová maximální cena základního měsíčního nájemného za 1 m2 
podlahové plochy bytu platná od 1. července běžného roku, 
- Nt je maximální cena základního měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové plochy 
bytu platná do 30. června běžného roku, 
- Ki je koeficient růstu nájemného. 
Takto vypočtená výše nájemného však nemusela být konečná. V § 8 byly uvedeny 
procenta, o která bylo možné výši nájemného snížit. Jednalo se např. o případy, kdy v bytě 
nebyl zaveden plyn ani elektřina na vaření; byla-li koupelna vybavena základním vybavením 
jen částečně; byl-li koupelnový nebo sprchový kout v obytné místnosti nebo v kuchyni; byla-
li v bytě výška stropů větší než 3,4 m apod. V § 9 Úprava základního nájemného dle polohy 
domu byla uvedena možnost jak zvýšení, tak i snížení základního nájemného dle výhodnosti 
nebo nevýhodnosti polohy domu zejména z pohledu dopravní dostupnosti, technické 
a občanské vybavenosti a životního prostředí.  
Takto stanovené základní nájemné se podle § 10 vyhlášky upravilo o vybavení bytu. 
Připočetlo se maximální měsíční nájemné za vybavení bytu, jehož životnost ještě neuplynula. 
Toto maximální měsíční nájemné se určilo jako jedna dvanáctina částky vypočtené ročním 
procentem opotřebení z pořizovacích nákladů v bodě 3 přílohy. Pořizovací náklady vybavení 
tvořila cena, za kterou bylo vybavení zakoupeno. U předmětů, které však byly zakoupeny po 
účinnosti této vyhlášky, se do pořizovacích nákladů zahrnovala i cena dopravy, montáže 
v bytě a u předmětů pořízených po 30. červnu 1995 také úroky z úvěru, pokud bylo zařízení 
takto pořízeno. Příloha tedy v bodě 1 stanovoval maximální základní měsíční nájemné za 1 m2 
podlahové plochy bytu pro jednotlivé kategorie následovně: 
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- I. kategorie 6,00 Kč 
- II. kategorie 4,50 Kč 
- III. kategorie 3,50 Kč 
- IV. kategorie 2,50 Kč. 
Výpočet maximálního měsíčního nájemného pro výše uvedený byt by byl velice 
obtížný, proto zde není uveden. 
Podle Zimová (2009) však takto vypočtené nájemné nestačilo k porytí nákladů 
spojených s údržbou domu apod. Proto se spousta vlastníků domů obracela na soudy, které 
mohly rozhodovat pouze v intencích tehdy platných zákonů. Z tohoto důvodu stížnosti 
skončily u Ústavního soudu. Ten nálezem Ústavního soudu č. 231/200 Sb. ze dne 21. června 
2000 rozhodl o zrušení vyhlášky č. 176/1993 Sb., jelikož ji shledal v rozporu s Listinou 
základních práv a svobod, kdy vyhláška porušovala princip rovnosti vlastnického práva. 
Vyhláška tak zakládala diskriminaci vlastníků domů s nájemními byty, ve kterých se 
nacházely byty s regulovaným nájemným od vlastníků domů s nájemními byty, ve kterých se 
nacházely byty s nájemným sjednaným na základě dohody smluvních stran. 
Po zrušení vyhlášky Ústavním soudem vydalo Ministerstvo financí České republiky 
cenový výměr č. 1/2002, kterým se vydává seznam zboží s regulovanými cenami.  V seznamu 
zboží s regulovanými cenami bylo uvedeno i nájemné. Tento výměr v podstatě okopíroval 
vyhlášku č. 176/1993 Sb. Obsahoval tři novinky: již neexistovala možnost úpravy základního 
měsíčního nájemného dle polohy domu; podlahová plocha se rozšířila o plochu záchodu, 
koupelny, koupelnového nebo sprchového koutu, sklepa a komory, a to velikostí jedné 
poloviny plochy; a existovala možnost zvýšit nájemné, pokud byl dům zateplen. Přesto 
zůstával tento výměr protiústavní. Dne 15. listopadu 2002 byl přijat Ministerstvem Financí 
cenový výměr č. 06/2002, kterým se stanoví maximální nájemné z bytu, maximální ceny 
služeb poskytovaných s užíváním bytu a pravidla pro věcně usměrňované nájemné v bytě 
a mění výměr MF č. 01/2002. Nicméně i tento cenový výměr byl Ústavním soudem zrušen, 
a to Nálezem Ústavního soudu č. 528/2002 Sb. ze dne 15. listopadu 2002. Podle Zimová 
(2009) pouhý den po vykonatelnosti Nálezu č. 528/2002 vydala Vláda České republiky 
nařízení č. 567/2002, kterým se stanoví cenové moratorium nájemného z bytů. Toto nařízení 
nabylo účinnosti dnem jeho vyhlášení. Obsahovalo pouze jeden paragraf v následujícím 
znění: „Nájemné z bytu, které bylo ke dni 17. prosince 2002 regulováno maximální cenou, 
a nájemné z takového bytu, jehož výstavba, dostavba nebo rekonstrukce byla povolena po 
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30. červnu 1993 a na jehož financování se podílely veřejné prostředky, nelze po dobu 
3 měsíců ode dne nabytí účinnosti tohoto nařízení zvyšovat.“ Vzápětí dne 19. března 2003 byl 
vydán nález Ústavního soudu č. 84/2003 Sb., kterým bylo nařízení vlády č. 567/2002 zrušeno. 
V následujících třech letech vzniklo tzv. právní vakuum, jelikož neexistoval předpisy, který 
by regulaci upravoval.  
Období mezi léty 2007-2010, resp. 2012 
Zákon č. 107/2006 Sb., o jednostranném zvyšování nájemného z bytu a o změně 
zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdější předpisů, který vstoupil 
v účinnost 31. března 2006, znamenal přelom ve stanovování výše nájemného u dosud 
regulovaných cen nájmů. Tento zákon má dvě části. První část provádí změnu některých 
ustanovení občanského zákoníku a má neomezenou platnost. Ta druhá část provádí změnu ve 
způsobu výpočtu nájemného a je časově omezena do 31. 12. 2010, po novelizaci zákonem 
č. 150/2009 Sb., kterým se mění zákon č. 107/2006 Sb., o jednostranném zvyšování 
nájemného z bytu a o změně zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších 
předpisů, která vstoupila v účinnost 1. června 2009, prodloužila platnost druhé části až do 
31. 12. 2012. Podle Zimová (2009) bylo cílem tohoto zákona, aby nájemné v roce 2010 
dosažené jednostranným zvyšováním činilo 5 % z ceny bytu. Tímto krokem mělo dojít 
k vyrovnání tržního a regulovaného nájemného. Podle tohoto zákona byl pronajímatel 
oprávněn od 1. 1. 2007 jedenkrát ročně vždy po 1. lednu o zvýšit výši nájemného stanoveným 
způsobem, pokud se s nájemcem nedohodne jinak. Nájemné nebylo možné zvyšovat zpětně. 
Pro zvýšení nájemného stačilo nájemci doručit oznámení o jednostranném zvýšení 
nájemného, které muselo mít písemnou podobu a muselo v něm být řádně zdůvodněno 
(výpočtem) zvýšení na uvedenou částku. V §3 odst. 6 byla uvedena povinnost platit zvýšené 
nájemné následovně: „Povinnost platit zvýšené nájemné vzniká dnem, který je uveden v 
oznámení o zvýšení nájemného, nejdříve však prvním dnem kalendářního měsíce 
následujícího po uplynutí 3 kalendářních měsíců od jeho doručení nájemci. V této lhůtě je 
nájemce oprávněn podat žalobu k soudu na určení neplatnosti zvýšení nájemného.“ Podle 
Zimová (2009) i proti takto jednostranně zvýšenému nájemnému měl nájemce možnost 
obrany tím, že podal žalobu na určení neplatnosti zvýšení nájemného. V průběhu řízení před 
soudem však pronajímatel nemohl nájemné zvýšit.  
Zvýšení nájemného bylo však v uvedeném zákoně omezeno maximální výší v § 3 
odst. 3 následovně: „Jednostranné zvýšení nájemného v každém vymezeném období 12 měsíců 
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nesmí být vyšší než maximální přírůstek měsíčního nájemného stanovený pro každou 
konkrétní hodnotu aktuálního nájemného za 1 m2 podlahové plochy bytu ve vztahu 
k odpovídající cílové hodnotě měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové plochy bytu.“  
V příloze k uvedenému zákonu byl uveden výpočet pro maximální jednostranné 
zvýšení nájemného následovně: 
„Postup stanovení cílových hodnot měsíčního nájemného za m2 podlahové plochy 
bytu a maximálních přírůstků měsíčního nájemného 
Cílová hodnota měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové plochy bytu vyjádřená 
v Kč/m2 se vypočítá podle vzorce 
 CN = 1/12 * p* ZC 
 kde:  
 CN je cílová hodnota měsíčního nájemného za m2 podlahové plochy bytu, 
 ZC je základní cena za 1 m2 podlahové plochy bytu, 
 p je koeficient vyjadřující podíl ročního nájemného na základní ceně bytu; 
p má hodnotu: 
a) p = 0,026 u bytů se sníženou kvalitou, které jsou umístěny na území Prahy 
1 vymezeném sdělením, 
b) p = 0,0325 u bytů se sníženou kvalitou, které jsou umístěny na území Prahy 
2 vymezeném sdělením, 
c) p = 0,041 u bytů se sníženou kvalitou, které jsou umístěny na území Prahy 
6 vymezeném sdělením, 
d) p = 0,045 u všech ostatních bytů se sníženou kvalitou, 
e) p = 0,029 u ostatních bytů, které jsou umístěny na území Prahy 1 
vymezeném sdělením, 
f) p = 0,0365 u ostatních bytů, které jsou umístěny na území Prahy 2 
vymezeném sdělením, 
g) p = 0,046 u ostatních bytů, které jsou umístěny na území Prahy 6 
vymezeném sdělením, 
h) p = 0,05 u všech ostatních bytů 
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Maximální přírůstek měsíčního nájemného vyjádřený v % se vypočítá podle vzorce 
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kde:  
 MP je maximální přírůstek měsíčního nájemného vyjádřený v %, 
 CN je cílová hodnota měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové plochy bytu vyjádřená 
v Kč/m2, 
 AN je aktuální hodnota měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové plochy bytu 
vyjádřená v Kč/m2, 
 k je pořadový rok v rámci platnosti části první zákona: 
Pro období 1. ledna 2007 až 31. prosince 2010, v případech, kdy jednostranné 
zvyšování nájemného končí 31. prosince 2010, 
 k=1 pro období od 1. ledna 2007 do 31. prosince 2007, k=2 pro období od 
1. ledna 2008 do 31. prosince 2008, k=3 pro období od 1. ledna 2009 do 
31. prosince 2009, k=4 pro období od 1. ledna 2010 do 31. prosince 2010. 
 Pro období 1. ledna 2007 až 31. prosince 2012, v případech, kdy jednostranné 
zvyšování nájemného končí 31. prosince 2012, 
 k=1 pro období od 1. ledna 2007 do 31. prosince 2007, k=2 pro období od 
1. ledna 2008 do 31. prosince 2008, k=3 pro období od 1. ledna 2009 do 
31. prosince 2009, k=2 pro období od 1. ledna 2010 do 31. prosince 2010, k=3 
pro období od 1. ledna 2011 do 31. prosince 2011, k=4 pro období od 1. ledna 
2012 do 31. prosince 2012.“ 
Tento výpočet byl závislý na § 4, který zněl následovně: 
„Zmocňovací ustanovení 
(1) Ministerstvo pro místní rozvoj vyhlašuje a zveřejňuje formou sdělení ve Sbírce 
zákonů vždy s účinností od 1. července kalendářního roku 
a) základní ceny za 1 m2 podlahové plochy bytů vyjadřující střední hodnoty kupních 
cen nemovitostí vycházející ze statistiky cen nemovitostí, 
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b) cílové hodnoty měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové plochy bytu vypočtené 
podle vzorce uvedeného v příloze k tomuto zákonu, a to v členění podle 
velikostních skupin obcí za jednotlivé kraje, v případě hlavního města Prahy 
a Brna v členění na části města, 
c) maximální přírůstky měsíčního nájemného vypočtené podle vzorce uvedeného 
v příloze k tomuto zákonu, s výjimkou případů, kdy vyhlášení maximálních 
přírůstků měsíčního nájemného již nebude nutné, 
d) územní rozčlenění obcí seskupením katastrálních území převzaté z členění 
používaného pro účely oceňování majetku, 
e) roztřídění obcí do velikostních kategorií podle počtu obyvatel, 
f) postup při vyhledání maximálního přírůstku měsíčního nájemného pro konkrétní 
byt. 
 (2) Poslední sdělení podle odstavce 1 bude vyhlášeno a zveřejněno k 1. červenci 
2009.“ 
Po novele v roce 2009 by pak ve výše uvedeném bytě, který v předchozích kapitolách 
sloužil jako příklad pro výpočet výše nájemného, bylo nájemné v roce 2010 podle tabulky 
Vývoj nájemného v Brně.xls, která je uvedená na http://www.volny.cz/petr.d/usi/, 
111,94 Kč/m2 podlahové plochy bytu. Uvedený byt má 88,5 m2, z čehož vyplývá celková 
výše nájemného 9 907,- Kč. Podle mapy nájemného pro rok 2012 uvedené na webu sfrb.cz je 
obvyklé nájemné v lokalitě Veveří 111,90 – 123,70 Kč/m2/měsíc. 
Historický vývoj ukazuje, že cesta k tržnímu nájemnému byla dlouhá a strastiplná. 
Regulace nájemného měla své výhody i nevýhody. Od 1. 1. 2013 je na celém území České 
republiky nájemné stanovováno na základě dohody mezi pronajímatelem a nájemcem. Je 
pravděpodobné, že čas ukáže správnost tohoto stavu. Situace po 1. 1. 2013 je popsána 
v následující kapitole. 
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5  DEFINOVÁNÍ PROBLÉMU A METODY ŘEŠENÍ 
Tato kapitola v jednotlivých podkapitolách popisuje stav, který nastal po 1. 1. 2013 
a tím pádem i problém, který vznikl a který je potřeba řešit. V dalších podkapitolách jsou 
uvedeny možnosti a metody, jak daný problém vyřešit. 
5.1 DEFINOVÁNÍ PROBLÉMU – STAV PO 1. 1. 2013 
Nejprve je třeba se podívat na to, co to problém je. Podle Janíček, Marek a kol. (2013) 
je definice následující: „Problém je subjektem naformulovaná podstatná skutečnost 
z problémové situace, kterou je nutné ze subjektivních nebo objektivních důvodů řešit 
s určitým vymezeným cílem, přičemž proces řešení vyžaduje realizaci informačních, tvůrčích, 
hodnotících, rozhodovacích a výkonných činností a hledání metod řešení.“ 
Podle serveru finance.cz (2013) se deregulace nájemného v ČR dotkla přibližně 
700 tisíc bytů. Server iDnes.cz (2012) v článku Deregulace nájemného od 1. 1. 2013 uvádí, že 
nájemné by mělo dosahovat výše v místě a čase obvyklé. Pokud by se pronajímatel a nájemce 
nedokázali dohodnout na výši nájemného, rozhodne o výši nájemného soud.  
Poslední zmínka o výši regulovaného nájemného v Blansku, a to pouze v obecních 
bytech, je na oficiálních stránkách města Blanska – blansko.cz (2009). V roce 2009 totiž rada 
města naposledy rozhodovala v režimu jednostranného zvyšování nájemného. Podle 
informací na tomto webu ani pro rok 2010 město nerozhodlo o maximálním možném 
navýšení nájemného. Rada konstatovala, že ekonomická situace ve státě není dostatečně 
příznivá, a proto rozhodla o „slevě“ 17,- Kč/m2/měsíc. Maximální možné nájemné by bez 
slevy činilo 56,- Kč/m2/měsíc. Po slevě nájemci zaplatili 39,- Kč/m2/měsíc. Takto stanovené 
nájemné se však týkalo pouze jednoho bytového domu na ulici Jungmannova, který byl 
zařazen do kategorie se sníženou kvalitou. V ostatních bytech s regulovaným nájemný se tedy 
platila plná výše 56,- Kč/m2/měsíc. Rada města dále uvedla, že slevu bude postupně během tří 
let „ukrajovat“ a že plnou sazbu 56,- Kč/m2/měsíc v roce 2012 zaplatí i uvedený bytový dům 
na ulici Jungmannova. K této ceně bude však muset město dospět už dohodu s nájemci, 
a pokud by takováto dohoda nenastala, je pravděpodobné, že by výši nájemného určoval soud. 
Pokud se podíváme do mapy nájemného na webu sbfr.cz, tak zjistíme, že obvyklé nájemné je 
zde uvedeno ve výši 85,30 – 94,30 Kč/m2/měsíc. Zde je tedy vidět, že stále existuje rozdíl 
mezi touto cenovou mapou a skutečně stanoveným nájemným. Je to pravděpodobně z toho 
důvodu, že bytové domy a byty ve vlastnictví města nedosahují standardního popisu 
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uvedeného v mapě nájemného. Což ovšem nájemce ani pronajímatel nemusejí chtít uznat. 
Kterýkoli z nich se může chtít dožadovat obvyklé výše nájemného uvedeného v mapě 
nájemného. Jelikož byt nemusí být ve standardní „třídě“, která je v mapě nájemného uvedena. 
Není totiž jasné, která z položek vstupuje jakou vahou do stanovení výše nájemného. Zde tedy 
nastává zmiňovaný problém: Problémem je to, že nejsou stanoveny objektivní metriky 
jednotlivých položek standardního bytu, na základě kterých by bylo možné obvyklé 
nájemné plošně stanovit tak, aby nájemce a pronajímatel dospěli k rychlejší dohodě 
o výši nájemného. 
Podle serveru google.cz (2013) jsou metriky: „jednotlivé prvky dimenzí, které lze 
změřit a zaznamenat jako počet nebo poměr“. Pojem plošně v uvedeném problému znamená, 
že by bylo dobré vhodným způsobem stanovit obvyklou výši nájemného pro více než jeden 
konkrétní byt. 
Tomuto problému předchází tzv. problémová situace. Podle Janíček, Marek a kol. 
(2013) je: „Problémová situace je takový nestandardní stav entity (objektu, člověka), který 
z objektivních nebo subjektivních důvodů vyžaduje řešení s určitým vymezeným cílem, přičemž 
proces řešení není rutinní, takže řešitel musí využít informační, hodnoticí, tvůrčí 
a rozhodovací činnosti a hledat metody řešení.“ V uvedeném případě je problémovou situací 
to, že pronajímatel a nájemce nemohou dojít k dohodě o výši nájmu při přechodu 
z regulovaného nájemného na tržní z důvodu neshody při porovnání bytu se standardem 
uvedeným v mapě nájemného.  
5.2 METODY ŘEŠENÍ 
V této kapitole jsou uvedeny metody řešení stanovení obvyklého nájemného a také 
metody řešení uvedeného problému. 
Ministerstvo pro místní rozvoj uveřejnilo v roce 2012 na oficiálním webu příručku2 
nazvanou Průvodce přechodem na smluvní nájemné. Zde je kromě jiného uveden popis pěti 
metod, kterými lze stanovit obvyklé nájemné jinak než soudním sporem. Tyto metody jsou 
následující: 
 
                                                 
2 Zmiňovanou příručku lze nalézt na této adrese: http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-
politika/Bytova-politika/Prechod-na-smluvni-najemne 
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- Mapa nájemného, 
- Porovnání se třemi srovnatelnými byty, 
- Názor realitního makléře, 
- Znalecký posudek, 
- Jiné možnosti zjištění výše obvyklého nájemného. 
5.2.1 Mapa nájemného 
Mapa nájemného je popsána v kapitole 4.1 Vymezení základních pojmů. Ministerstvo 
pro místní rozvoj nechalo zpracovat Mapu nájemného, která je uveřejněna na webu 
www.sfrb.cz. Tato mapa je tedy všem přístupná a má sloužit jako základní pomůcka při 
stanovování obvyklého nájemného jak nájemcům, tak pronajímatelům, tak i soudcům, kteří 
musí řešit případné spory o stanovení výše nájemného. Výstup této Mapy nájemného je 
tvořen statistickým zpracováním nasbíraných dat během dvou let. Tato data tvoří nově 
sjednané nájemné nebo jeho změn v dané lokalitě. Samozřejmě se jedná o skutečně sjednané 
nájemné a ne o nabídkové. V případě, že není možné tento způsob sběru dat využít, pak je 
výstup tvořen i na základě srovnatelných obcí nebo pomocí soudních znalců. Ministerstvo 
původně plánovalo jednodušší verzi této Mapy nájemného a následně počítalo se 
sofistikovanějším způsobem. S tímto tvrzením se dá souhlasit, jelikož při nahlédnutí do Mapy 
nájemného v roce 20113, neměla takové grafické zpracování jako má dnes a neobsahovala 
informace za tolik obcí, které jsou v ní dnes zahrnuty. Také provozovatelem této mapy již 
dnes není MMR ale SFRB.  
Po nahlédnutí do Mapy nájemného přímo v lokalitě Blansko zjistíme, že obvyklé 
nájemné bylo pro tuto lokalitu stanoveno odhadem soudního znalce. Obecně při nahlédnutí do 
Mapy nájemného zjistíme tyto informace: 
- Lokalizaci bytu – název obce, okres a kraj, 
- Vlastnosti standardního bytu, mezi které patří: 
o Podlahová plocha bytu, 
o Poloha domu, kde se za běžnou polohu domu v Blansku považuje poloha 
v bytových zónách za hranicí širšího centra obce, které ještě nejsou 
                                                 
3 Tehdy byla ještě mapa uveřejněna na webu mmr.cz 
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v okrajové poloze, typicky jde o prstenec sídlištní bytové výstavby z let 
1945 – 1993, 
o Velikostní kategorie, kdy se v Blansku za středně velké byty považuje byt 
o podlahové ploše 40 – 70 m2, 
o Typologie výstavby, kdy se v Blansku za standardní typologii považuje 
panelová stavba, což je prefabrikovaná stavba, skládaná na staveništi 
z betonových prvků (panelů) o různých rozměrech, 
o Stáří a technický stav domu, kdy se za stavbu ve standardním technickém 
stavu považuje dobře udržovaný starší dům, který v nejbližším období 
(5 let) nevyžaduje zásadní nebo celkovou rekonstrukci, 
o Technický stav bytu, kdy se za byty ve standardním technickém stavu 
považují byty, které v nejbližší době nevyžadují zásadnější opravy nebo 
rekonstrukce, protože byly a jsou udržované, 
- Informace o nájemném standardního bytu zjištěné odhadem obvyklého nájemného 
posudkem soudního znalce, kam patří: 
o Obvyklé nájemné v Kč/m2/měsíc, které je vždy stanoveno v určitém 
rozmezí a není jasné, co toto rozmezí určuje, 
o Celkem za standardní byt, kde je tato částka také uvedena rozmezím, a to 
díky tomu, že obvyklé nájemné za m2/měsíc je také stanoveno rozmezím, 
o Datum aktualizace, což je podstatná informace, pokud se na trhu 
s nájemními byty odehrály od tohoto data významné změny. 
Přestože tato Mapa nájemného je zpracována plošně, tak má nedostatky v tom, že vše 
je popsáno jako standardní poloha, standardní velikost, standardní stav domu i bytu. Co se 
pak stane, když některá nebo všechny položky jsou mimo standard, to už server sfrb.cz 
nepopisuje. Především není určeno, jakou vahou se jednotlivé položky na výši obvyklého 
nájemného podílely, a proto není možné dost dobře objektivně (při diskuzi nájemce – 
pronajímatel) stanovit jinou výši obvyklého nájemného. 
5.2.2 Porovnání se třemi srovnatelnými byty 
Tato metoda vychází z předpokladu, že nájemce a pronajímatel jsou schopni 
objektivně nalézt tři srovnatelné byty ve stejné nebo obdobné lokalitě, např. v nabídce 
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realitních kanceláří. Tímto „průzkumem“ zjistí skutečný stav na trhu. Musí být však schopni 
najít a identifikovat co největší množství stejných relevantních znaků bytu a domu. Lepší by 
samozřejmě bylo nepřihlížet pouze k inzerovaným cenám, ale nalézt smlouvu, která je platná 
a lze se podle ní řídit. Problém u této metody je v tom, že nelézt dostatečně podobný byt 
v podobném domě a lokalitě je složité. Nejjednodušší by bylo vysledovat nájemné v bytě 
souseda ve stejném patře, kde je otázkou, zda se od této výše nájemného můžeme odrazit, 
protože se jednalo také o byt s regulovaným nájemným. Dalším nedostatkem je to, že tato 
metoda slouží pouze pro jeden byt a nelze ji tedy použít plošně. 
5.2.3 Názor realitního makléře 
Kdo jiný zná trh s nájemními byty lépe, než realitní makléř? Realitní makléř je další 
možností, jak zjistit, resp. jak získat další podklad pro stanovení nájemného. Je zde 
předpoklad toho, že realitní makléř má dostatek informací a dostatečnou „databázi“ nájmů 
a že dokáže odhadnout výši nájemného pro daný byt. Nedostatkem této metody je to, že 
úspěch, resp. reálnost odhadu závisí na odbornosti daného makléře, která může být na různé 
úrovni. Dalším předpokladem je, že makléř bude nestranný, což nikdo také nezaručí. Také je 
možné, že takovýto úkon bude chtít realitní makléř zaplatit. 
5.2.4 Znalecký posudek 
Znalecký posudek může být zpracován samostatným soudním znalcem, nebo může být 
vytvořen odborný odhad realitní kanceláří. Jelikož i zde hrozí nestrannost (v případě realitních 
kanceláří) a každý znalec do dané problematiky vnáší své zkušenosti, tak by bylo vhodné, aby 
se nájemce a pronajímatel dohodli na jedné konkrétní osobě, která posudek zpracuje. 
Takovýto způsob zjištění nájemného však vždycky bude nést určitou finanční zátěž. 
5.2.5 Jiný způsob zjištění obvyklého nájemného 
Nabízejí se i další způsoby, jak stanovit výši obvyklého nájemného. Jedná se 
především o radu odborníků např. z Občanského sdružení majitelů domů, Sdružení nájemníků 
ČR, odborná fóra na internetu, rada, resp. informace na obecní úřadu.  
Také je možné, že by šlo využít i závislosti nájemného na obvyklé ceně bytu, kterou 
pro Brno dokazovala Dokládalová (2005).  
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5.2.6 Relevantní znaky domu a bytu při určování obvyklého nájemného 
Ve zmiňované příručce vytvořené MMR (2012) jsou uvedeny i relevantní znaky domu 
a bytu, které by měly být sledovány při stanovování obvyklého nájemného. Nevýhodou 
uvedeného výčtu relevantních znaků je to, že ne vždy je jasné, co je obecně považováno za 
druh znaku zvyšujícího nebo snižujícího výši nájemného. Tyto znaky jsou uvedeny dále. 
Relevantní znaky domu 
- typ domu – zda se jedná o rodinný dům, kolik bytů má bytový dům atd., 
- stáří a technický stav domu – zda se jedná o novostavbu, o stavbu po celkové 
rekonstrukci, starší stavba, která je řádně udržovaná, zda jsou nebo nejsou plně 
funkční vnitřní rozvody vody, plynu, a elektřiny, zda obvodový plášť a střecha 
nevykazují zjevné vady), 
- technologie výstavby – zda se jedná o panelový nebo zděný dům, zda je s nebo bez 
zateplení, skeletová konstrukce apod., 
- počet podlaží domu, 
- zda je v domě instalován výtah či nikoli, 
- možnosti bezbariérového využívání domu, možnosti parkování, 
- kabelové rozvody, satelitní nebo kabelová přípojka, 
- poloha domu z hlediska zatížení životního prostředí - např. imisemi, hlukem atd., 
- poloha domu z hlediska samotného umístění (centrum, okrajová část, klidná část, 
rušná část obce, samota, sídliště atd.), 
- poloha domu z hlediska okolní zástavby – např. obytná, obchodní, komerční, 
průmyslová, smíšená, sídliště, vilové čtvrti atd.), 
- poloha domu z hlediska zeleně – např. bez zeleně nebo minimální zeleň, střední 
množství zeleně, park využitelný pro odpočinek a rekreaci apod.), 
- poloha domu z hlediska dopravní obslužnosti – např. poloha bez dopravní 
obslužnosti, v dojezdové vzdálenosti autem, v docházkové vzdálenosti, dopravní 
obslužnost ve velké blízkosti, možnost napojení na větší komunikační systém jako 
je např. dálnice atd.), 
38 
- poloha domu z hlediska občanské vybavenosti – např. zda je v blízkosti mateřská 
nebo základní škola, pošta, lékař, nákupní možnosti, sportovní a kulturní zařízení 
atd.). 
Relevantní znaky bytu 
- typ bytu – např. garsonka, mezonet, střešní nástavba, půdní vestavba, rozložení 
bytu – 1+1, 1+kk, 2+1, 3+1 atd.), 
- podlaží, ve kterém je byt umístěn – např. suterén, přízemí, druhé a vyšší patro 
apod., 
- podlahová plocha bytu v m2, 
- technický stav bytu – např. zda se jedná o novostavbu, o nově zrekonstruovaný 
byt, o starý byt, který je dobře udržovaný, byt který čeká kompletní rekonstrukce 
apod., 
- sociální zařízení – např. počet WC, jejich oddělenost od koupelny, případně 
sociální zařízení mimo byt apod., 
- vytápění bytu  - např. ústřední dálkové, elektrické, akumulační, plynové, 
přímotopové ve všech místnostech, ústřední na pevná nebo kapalná paliva, lokální 
atd., 
- ohřev vody – např. centrální rozvod TUV, ohřev vody v bojleru, plynový ohřívač, 
samostatné zařízení na tuhá paliva atd., 
- provedení podlah v obytných místnostech – např. parkety, plovoucí podlahy, PVC, 
a další, jejich stav a stáří apod., 
- úložné prostory – sklep, spižírna, vestavné skříně, komora atd., 
- balkón, lodžie, terasa. 
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6  NÁVRH ŘEŠENÍ PROBLÉMU 
Tato kapitola obsahuje ve svých jednotlivých částech jednak navrženou metodu řešení 
výše uvedeného problému a následně výsledky této metody. 
6.1 METODA ŘEŠENÍ PROBLÉMU 
Na základě výše uvedených doporučených metod se jeví jako vhodné řešení použít 
kombinaci dvou. Jedná se o kombinaci znaleckého posudku a porovnání s několika 
nemovitostmi, resp. s nabídkou nájemního bydlení na trhu práce. Následně bude možné 
porovnat relevantní znaky bytu a stanovit koeficienty odlišnosti, které v tomto případě budou 
vyjadřovat váhu, se kterou daný znak ovlivňuje výši nájemného. Pak v případě vyskytnutí se 
problémové situace dojde k přesnějšímu porovnání a posouzení daného bytu vůči standardu 
a bude možné lépe a přesněji stanovit výši tržního nájemného.  
Tuto uvedenou kombinaci umožňuje Porovnávací (komparativní) metoda. Pro řešení 
zde uvedeného problému ji však bude potřeba upravit. Vše o této metodě je čerpáno z Bradáč 
a kol. (2009). Smyslem porovnávací metody je dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku porovnat předmět ocenění se stejným nebo alespoň obdobným předmětem a cenou, 
která se realizovala při jeho prodeji. Toto ocenění se provádí na základě řady hledisek, které 
je třeba správně identifikovat. V analogii byly výše uvedeny relevantní znaky při stanovení 
výše nájemného. Zcela obecně jsou uvedeny tyto znaky: 
- druh a účel věci, 
- koncepce a technické parametry, 
- materiál a kvalita provedení, 
- podmínky výroby (na klíč, kusová, sériová atd.) 
- technický stav (opotřebení, vady a poruchy, prováděná údržba), 
- možnost poruchy opravit, 
- dostupnost náhradních dílů, resp. materiálů na opravy, 
- a u nemovitostí to je velikost, využitelnost, umístění, projevy okolí apod. 
V ceně nemovitosti se pak nejvíce odráží její poloha, a to z toho důvodu, že není 
přemístitelná. Toto je třeba do porovnání zahrnout. U bytů je toto porovnání jednodušší než 
u rodinných domů, jelikož lze najít byty stejné kategorie a velikosti. 
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V případě řešení uvedeného problému lze využít následující metodu a její názvosloví. 
6.1.1 Metoda nepřímého porovnání 
Tato metoda se též nazývá „metoda bazická“ nebo „metoda standardní ceny“. V této 
metodě je třeba vytvořit databázi co nejvíce podobných nemovitostí. Z této databáze je 
vypočtena cena standardního objektu a s tou je pak oceňovaná nemovitost porovnávána.  
Nemovitost oceňovaná 
Jedná se o nemovitost, v řešeném problému nájemné bytu, které je třeba zjistit. Pro 
zachování zvyklostí budou index, vlastnosti, veličiny a parametry označovány indexem O. 
Nemovitost srovnávací 
Zde se jedná o nemovitost, v řešeném problému opět nájemné bytu, u níž jsou všechny 
relevantní znaky a cena. Pro zachování zvyklostí budou index, vlastnosti, veličiny a parametry 
označovány indexem S. 
Metoda multikriteriální 
Jelikož se řešení problému bude týkat výše nájemného u bytů, byla zvolena metoda 
multikriteriální, při které se porovnání provádí na základě více kritérií. Metoda 
monokriteriální by nebyla při řešení problému vhodná. 
Jednotková tržní cena 
Při výpočtech bude použita jednotková cena, což je cena za jednotku výměry. 
V případě nájemného se jedná o m2. Označována bude JTC. 
Index odlišnosti 
Index odlišnosti je součinem koeficientů odlišnosti a tím pádem vyjadřuje vliv více 
vlastností, resp. relevantních znaků na cenu nemovitosti. V případě, že index je větší než 1, 
znamená to, že hodnota srovnávací nemovitosti je vyšší než nemovitosti oceňované. Samotný 
index je pak bezrozměrné číslo a bude dle standardů označován I. 
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6.1.2 Sběr dat 
Jak již bylo výše zmíněno, tak uvedená metoda je založená na tom, že dojde 
k porovnání s dalšími nemovitostmi. Byla tedy vytvořena databáze srovnávacích nemovitostí. 
Tato databáze byla vytvářena v průběhu let 2011-2013, kdy většina nájmů je právě z roku 
2013. Pro vytvoření této databáze byl použit realitní server www.sreality.cz, který 
shromažďuje nabídky různých realitních kanceláří. Byty byly hledány v kategorii Pronájem-
Byty v lokalitě Blansko. Celkem se jednalo o 136 bytů různých kategorií. Data byla 
zpracována do přehledné tabulky, ze které je zde uvedena pouze část. Celá tabulka je na 
přiloženém CD pod názvem data_21_09_2013_1.  
Rok Název bytu
Kategorie 
bytu
Požado
vaná 
cena
Popis
Podlahová 
plocha
Úprava ceny 
o inkaso
Koeficien
t redukce 
na 
pramen 
ceny
JTC 
(cena/m2)
Poloha 
domu
Velikostní 
kategorie
Technologie 
výstavby
Stav domu Stav bytu
2011 1+1, a 1+1 5000
Poznámka k ceně: + služby
Adresa: Blansko
Budova: Cihlová
Stav objektu: Dobrý
Vlastnictví: Osobní
Podlaží umístění: Přízemí
Plocha užitná: 32 m2
Plocha podlahová: 32 m2
Popis:
Pronájem velmi pěkného prostorného bytu 1+1 v Blansku v 6.NP/7. Byt se 
nabízí včetně vnitřního vybavení, které tvoří kuchyňská linka, lednice, pračka, 
obývací pokoj s rozkládací sedací soupravou. Po dohodě možné dovybavení 
dle potřeby nájemce. Orientace bytu JZ s krásným výhledem na Hořice do 
zeleně. V blízkosti se nachází vlakové a autobusové nádraží. V blízkosti je 
veškerá občanská vybavenost Inkaso je 2.500,- Kč. Dispozice: Dispozice: 
kuchyň 8,3m2, pokoj 16m2, předsíň 2,80m2, balkon 2,30m2 Poznåmka k ceně: 
+ služby
32 5000 4900 153,13 2 3 1 2 2
2011 1+1, b 1+1 7500
Poznámka k ceně: včetně inkasa
Adresa: Blansko
Budova: Cihlová
Stav objektu: Dobrý
Vlastnictví: Osobní
Podlaží umístění: 3.podlaží
Plocha užitná: 43 m2
Sklep: Ano
Voda: Dálkový vodovod
Topení: Ústřední plynové
Plyn: Plynovod
Elektřina: 230V
Vybavení bytu: Částečně
Popis:
Nabízíme zprostředkování pronájmu část. zařízeného bytu velikosti 1+1 v
Blansku, v žádané lokalitě Zborovce, ul. Kamnářská. Byt se nachází ve
3p/4 cihlového bytového domu bez výtahu. Jedná se o prostorný, pěkný byt
se zděným jádrem. Koupelna s vanou a WC jsou samostatné. V bytě je k
dispozici kuchyňská linka, sporák, lednice, pračka. Součástí pronájmu je
sklep. Vytápění je vlastním plynovým kotlem. Volný od října 2011. Majitel
preferuje dlouhodobý pronájem, požaduje vratnou kauci ve výši jednoho
měsíčního nájmu.
43 5500 5390 125,35 2 2 1 2 2
2011 1+kk,d 1+kk 7000
Poznámka k ceně: včetně inkasa
Adresa: Na Pískách, Blansko
Budova: Panelová
Stav objektu: Velmi Dobrý
Vlastnictví: Osobní
Umístění objektu: Klidná část obce
Typ domu: Patrový
Podlaží počet: 5
Podlaží umístění: 1.podlaží
Parkovací stání: Ano
Popis:
Nabízíme k dlouhodobému pronájmu byt 1+kk v Blansku, Na Pískách. Byt
se nachází v panelovém domě s výtahem, v 1. NP/5. Byt se pronajímá
částečně zařízený - rozkládací pohovka, 2 židle, stůl, dvouplotýnkový vařič
+ nádobí, skříň na chodbě, sprchový kout. CP 32m2. Kauce 1 měsíční
nájem. Klidná lokalita. Výborná občanská vybavenost a dopravní
dostupnost.
32 5000 4900 153,13 2 3 2 2 1
 
Obr. 6.1 Ukázka vytvořené databáze 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
V první sloupci nazvaném Rok, je uveden rok, ve kterém byl inzerát stažen 
a zpracován. Následuje název bytu. Název je propojen hypertextovým odkazem přímo na 
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inzerát uložený v pdf formátu. Po klinutí na název, se tedy ve vedlejším okně otevře inzerát 
a je možné provést kontrolu. Dále je uvedena kategorie bytu. V databázi se objevuje pouze 
šest kategorií, a to 1+1, 1+kk, 2+1, 2+kk, 3+1 a 3+kk. V následujícím sloupci je uvedena 
v inzerátu požadovaná cena. Pak je uveden popis daného nájemního bytu. V případě potřeby 
byly vymazány nerelevantní informace. Následuje podlahová plocha bytu tak, jak byla 
uvedena v inzerátu. Po zjištění výše uvedených informací bylo třeba provést u ceny určité 
úpravy. Jednalo se o dvě, a to úpravu o inkaso a o redukci ceny vzhledem k pramenu, ze 
kterého byla čerpána. Úprava o inkaso byla nutná z toho důvodu, že u některých inzerovaných 
nájmů byla jejich cena uvedena vč. inkasa. To však nebylo nikde v textu inzerátu vyčísleno. 
Po prostudování všech inzerátu byla stanovena výše inkasa dle kategorií bytu následovně: 
- 2 000,- Kč pro byty 1+1 a 1+kk, 
- 2 500,- Kč pro byty 2+1 a 2+kk, 
- 3 000,- Kč pro byty 3+1 a 3+kk. 
Jak uvádí Bradáč a kol. (2009), tak zpravidla inzerované ceny jsou vyšší, než potom 
ceny, za které jsou prodeje realizovány. Hovoří o tom, že obdobná situace může být u nájmů. 
Autor z vlastní zkušenosti u nájemného v Brně usuzuje, že skutečně dosažené nájemné oproti 
inzerovanému může poklesnout naprosto minimálně. Proto byl koeficient redukce na pramen 
ceny stanoven na 2 %, což znamená, že inzerovaná cena byla o 2 % snížena. Jelikož i v mapě 
nájemného na webu sfrb.cz je uvedeno nájemné za m2, tak byl v databázi vytvořen sloupec 
JTC, ve kterém je cena upravená o inkaso a koeficient redukce na pramen ceny podělená 
podlahovou plochou uvedenou v inzerátu. 
Přestože vytváření databáze proběhlo ve třech po sobě jdoucích letech, tak inzerovaná 
cena nebyla upravována žádným způsobem z časového hlediska. To bylo dáno tím, že během 
těchto tří let se několik inzerátů objevilo v nabídce znovu a výše nájemného nebyla nikterak 
změněna.  
6.1.3 Výběr koeficientů odlišnosti 
Při použití porovnávacích metod je důležité, které relevantní znaky se budou 
porovnávat a jaký se použije koeficient. V předchozích kapitolách bylo uvedeno poměrně 
velké množství relevantních znaků, které hrají při určování ceny, ať už nájmu nebo prodeje, 
důležitou roli. Na obrázku 6.1 je vidět, že bylo vybráno pět koeficientů, a to: 
- K1 - poloha domu, 
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- K2 - velikostní kategorie, 
- K3 - technologie výstavby, 
- K4 - stav domu, 
- K5 - stav bytu. 
Ne všechny uvedené koeficienty se mohou zdát jako relevantní. Vzhledem 
k uvedenému problému, však nebyla jiná možnost. Problém totiž vychází z informací 
uvedených na webu sfrb.cz, kde je uvedeno právě těchto pět vlastností standardního bytu. 
Jestliže má být problém vyřešen, pak řešení musí obsahovat těchto pět vlastností standardního 
bytu ve svých koeficientech odlišnosti, aby mohlo dojít k porovnání. 
Jelikož nebylo v možnostech autora každý inzerovaný byt navštívit, tak při posuzování 
vycházel pouze z popisu inzerátu a uvedených fotografií. U každého z koeficientů bylo 
posuzováno, zda je inzerovaný byt oproti vlastnosti standardního bytu uvedené na webu 
sfrb.cz v lepším, stejném nebo horším stavu. Pro lepší zpracování ve statistickém programu 
IBM SPSS Statistic, byly tyto koeficienty zašifrovány do následující podoby: 
- lepší = 1, 
- stejná = 2, 
- horší = 3. 
V případě, že nebylo možné u daného koeficientu z dostupných informací určit, zda je 
stav lepší, stejný nebo horší, tak byl vždy považován za stejný. 
K1 – poloha domu 
Na webu sfrb.cz je poloha domu charakterizována následovně: poloha v bytových 
zónách za hranicí širšího centra obce, které ještě nejsou v okrajové poloze, typicky jde 
o prstenec sídlištní bytové výstavby z let 1945-1993. Za lepší v tomto případě byla 
považována poloha v centru a za horší poloha, která se nacházela až za tímto prstencem. Při 
zpracování však nebyl brán ohled na to, zda přestože se byt nachází až za tímto prstence, se 
jedná o žádanější oblast či nikoli.  
K2 – Velikostní kategorie 
Cena uvedená na webu sfrb.cz je pro velikostní kategorii 40 až 70 m2. V případě, že 
byt měl méně jak 40 m2, tak byl hodnocen jako horší a v případě, že měl více jak 70 m2, tak 
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byl hodnocen jako lepší. Toto hodnocení není zcela legitimní. Jako správnější by se jevilo 
posouzení velikostní kategorie v závislosti na kategorii bytu. Nicméně ze získaných dat nešlo 
postupovat jinak. 
K3 – Technologie výstavby 
Technologie výstavby standardního bytu je panelová. V tomto případě se nejednalo 
o hodnocení lepší, stejná, horší, ale pouze o lepší a stejná. Za lepší technologii výstavby byly 
považovány stavby cihlové. 
K4 – Stav domu 
Stav standardního domu je na sfrb.cz charakterizován jako, dobře udržovaný starší 
dům, který nevyžaduje v následujících pěti letech zásadní nebo celkovou rekonstrukci. 
V případě, že se jednalo o novostavbu nebo kompletně rekonstruovaný, resp. revitalizovaný 
dům, tak mu bylo přiděleno hodnocení lepší. 
K5 – Stav bytu 
Stav standardního bytu je na sfrb.cz charakterizován jako byt, který v nejbližších 
letech nevyžaduje zásadnější opravy nebo rekonstrukce. V případě, že byl byt 
rekonstruovaný, tak mu bylo přiděleno hodnocení lepší. Pokud byl dle fotografií v horším 
stavu, autor tedy odhadoval potřebu jeho opravy nebo rekonstrukce, tak mu bylo přiděleno 
hodnocení horší. 
6.2 STATISTICKÉ ZPRACOVÁNY DAT 
Pro statistické zpracování dat byl použit software IBM SPSS Statistics, který, jak 
z názvu vyplývá, vytváří společnost IBM. Uvedená databáze je vlastně výběrovým souborem 
ze základního souboru, který však nelze určit, jelikož ho tvoří všechny nabízené nájmy 
v daném místě a čase. Ne každý nabízený nájem musí být realizován nutně skrze realitní 
kancelář nebo kterýkoli z webů. 
6.2.1 Vyloučení extrémů a určení normality dat 
Na začátku je třeba odstranit z vytvořené databáze extrémní hodnoty, které by 
následně zkreslovaly výsledky. Půjde o extrémy ve sledovaném znaku JTC, který v analýzách 
vystupuje jako závisle proměnná. Celkem vytvořená databáze obsahovala 136 nabídek. 
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Základní charakteristiky jako průměr, medián, rozptyl, směrodatná odchylka, minimum 
a maximum pro sledovaný znak JTC jsou uvedeny v následující tabulce. 
Tabulka 6.1 Základní charakteristiky datového souboru před úpravou 
  Statistic 
JTC (cena/m2) 
Průměr 121,79 
Medián 117,78 
Rozptyl 817,62 
Směrodatná odchylka 28,59 
Minimum 63,85 
Maximum 226,63 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Průměr JTC, který je podle Kropáč (2007) nejdůležitější charakteristikou, má hodnotu 
121,79 Kč. Tento průměr je však citlivý na extrémní hodnoty. Průměr lze vypočítat dle 
následujícího vzorce: 
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 Stejný autor dále hovoří o tom, že mezi nejdůležitější kvantily patří medián, který dělí 
datový soubor na dvě stejné poloviny, což znamená, že dělí 50 % nízkých hodnot datového 
souboru od 50 % jeho vysokých hodnot. To tedy znamená, že 50 % JTC je menších nebo 
rovno 117,78 Kč. Jakýkoli kvantil lze vypočítat dle vzorce: 
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Dalšími důležitými kvantily jsou 25% a 75% kvantil. Tyto kvantily v krabičkovém 
grafu určují hranice – dolní a horní kvartil. Pak se dá říci, že přibližně 50 % hodnot datového 
souboru leží v obdélníku krabičkového grafu. Výsledek je znázorněn v následujícím grafu. 
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Graf 6.1 Krabičkový graf datového souboru před úpravou 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Podle Kropáč (2007) se vrchní a spodní vodorovná čára horní a dolní hradba. 
V případě, že se některá z hodnot datového souboru nachází mimo tyto hrady, pak je 
považujeme za odlehlé hodnoty. Tyto odlehlé hodnoty mohou značit chybu v pozorování 
nebo v zápise. V případě, že bychom tyto hodnoty neodstranili, tak odhady založené na 
takovémto datovém souboru mohou být zcela zkreslené. Proto byly tyto čtyři extrémní 
hodnoty odstraněny a výše uvedené charakteristiky byly přepočteny. Výsledky jsou uvedeny 
dále. 
Po úpravě zůstalo v datovém souboru 132 nabídek. Základní charakteristiky po úpravě 
ukazuje následující tabulka. 
Tabulka 6.2 Základní charakteristiky datového souboru po úpravě 
  Statistic 
JTC (cena/m2) 
Průměr 119,33 
Medián 115,56 
Rozptyl 630,09 
Směrodatná odchylka 25,10 
Minimum 63,85 
Maximum 179,67 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Při porovnání hodnot v tabulce 6.1 a 6.2 zjistíme, že všechny hodnoty prodělaly 
určitou změnu, až na minimum, které zůstalo pořád stejné. Je to z toho důvodu, že hodnoty 
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datového souboru se vyskytovaly pouze mimo horní hradbu. Krabičkový graf po odstranění 
extrémních hodnot vypadá následovně. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Graf 6.2 Krabičkový graf datového souboru po úpravě 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Po odstranění extrémních hodnot je vhodné otestovat normalitu datového soboru. Pro 
zjištění, zda se jedná o normální rozdělení či nikoli byl použit test Kolmogorovův-Smirnovův 
na 5% hladině významnosti, což znamená, že v 5 % případů může dojít k omylu, kdy 
zamítneme normální rozdělení souboru dat, přestože se o normální rozdělení jedná. Podle 
Kropáč (2007) se tento test použije tehdy, když se jedná o spojitou veličinu, jejíž rozdělení je 
popsáno distribuční funkcí. Následně se testuje, zda je mezi distribuční a empirickou 
distribuční funkcí statisticky významný rozdíl. Nulová hypotéza spočívá v předpokladu, že 
mezi těmito funkcemi jsou statisticky nevýznamné rozdíly, a proto se jedná o normální 
rozdělení. Po provedení testu bylo zjištěno, že signifikance vyšla 0,200, což je číslo větší než 
0,05 a výsledek zní: Nezamítáme nulovou hypotézu (nulová hypotéza – jedná se o normální 
rozložení dat). Při pohledu na graf histogramu četnosti lze souhlasit s normálním rozložením 
dat. 
 
 
48 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Graf 6.3 
Histogram četností 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
6.2.2 Frekvenční charakteristiky 
V této kapitole jsou uvedeny frekvenční charakteristiky kategorie bytu, podlahové 
plochy, polohy domu, velikostní kategorie, technologie výstavby, stavu domu a stavu bytu. 
Kategorie bytu 
V datovém souboru se vyskytovalo pouze šest kategorií bytu, a to 1+1, 1+kk, 2+1, 
2+kk, 3+1 a 3+kk. Procentuální zastoupení v datovém souboru ukazuje následující graf. Z něj 
je patrné, že nejčastější kategorií bytu je velikost 2+1, která je zastoupena ve 41,7 % případů, 
co je v absolutním vyjádření 55 bytů. Druhou nejpočetnější skupinou je kategorie 1+1, která 
tvoří 22 %, což je 29 bytů. Nejméně početnou skupinou je pak kategorie 2+kk a 3+kk, které 
shodně tvoří 5,3 %, což je 7 bytů. 
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Graf 6.3 Procentuální zastoupení kategorie bytů 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Podlahová plocha 
Co se týká podlahové plochy, tak byly zkoumány charakteristiky jako průměr, medián, 
minimum a maximum, které jsou uvedené v následující tabulce. 
Tabulka 6.3 Základní charakteristiky podlahové plochy 
  Statistic 
Podlahová plocha 
Průměr 53,08 
Median 56,00 
Minimum 27,00 
Maximum 98,00 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Medián opět znázorňuje, že 50 % bytů má podlahovou plochu menší nebo rovnu 
56 m2. Zajímavé u maximální hodnoty 98 m2 je to, že se jedná o byt kategorie 2+1. Zde je 
pravděpodobné, že v bytě došlo k úpravám a že se původně jednalo o větší byt, možná 
kategorie 3+1 nebo 4+1. 
Poloha domu 
Po vyhodnocení je z následujícího grafu patrné, že v 53,8 procentech případů byla 
poloha srovnávaných nemovitostí hodnocena jako stejná. V absolutní hodnotě to bylo 
71 bytů. I mezi polohou lepší a horší byl podstatný rozdíl. Byty v lepší poloze byly 
v 31,1 procentech případů a v horší poloze pak v 15,2 procentech, což bylo 20 bytů. 
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Graf 6.4 Procentuální zastoupení polohy domu 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Velikostní kategorie 
U velikostní kategorie se největší procento, 61,4 % což je 81 bytů, nachází ve stejné 
velikostní kategorii jako standardní byt. Pak následuje velikostní kategorie hodnocená jako 
horší, celkem 36 bytů. Tento výsledek však souvisí s množstvím bytů v kategorii 1+1 a 1+kk, 
které samozřejmě velice často nepřesahují velikost 40 m2. Výsledky znázorňuje následující 
graf. 
 
Graf 6.5 Procentuální zastoupení velikostní kategorie 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
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Technologie výstavby 
Jak je uvedeno v přechozím textu, tak technologie výstavby byla hodnocena pouze 
jako lepší nebo stejná. Zajímavé je, že více než 66 % bytů, tedy 88 bytů, bylo hodnoceno jako 
lepší, právě proto, že se jednalo o cihlové stavby. Výsledek ukazuje následující graf. 
 
Graf 6.6 Procentuální zastoupení technologie výstavby 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Stav domu 
Výsledky znázorňuje následující graf. 
 
Graf 6.7 Procentuální zastoupení stavu domu 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
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Jak je vidět z grafu, tak nejčastější hodnocení stavu domu bylo stejný. Jednalo se 
o 79 domů. Pak následovalo hodnocení lepší, kam spadlo 51 domů a pouze dva domy byly 
vyhodnoceny jako horší. Výsledek byl dán především tím, že velice často nebyl uváděn stav 
domu, ani jeho fotografie. 
Stav bytu 
U stavu bytu byly výsledky podstatně jiné než u stavu domu. Především proto, že 
fotek bytu se objevovalo v inzerátech více, ale také proto, že popis byl podrobnější a často 
byly byty rekonstruované. Hodnocení lepší získalo 87 bytů, stejný 37 bytů a horší 8 bytů. 
Výsledky jsou zobrazeny v následujícím grafu. 
 
Graf 6.8 Procentuální zastoupení stavu bytu 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
6.2.3 Analýza rozptylu – one way ANOVA 
Jak je uvedeno na webu cit.vfu.cz (2013), tak v experimentech často sledujeme účinky 
několika různých proměnných, což souhlasí i s řešením problému zde uvedeného. V tomto 
případě je potřeba vědět, zda existují rozdíly mezi jednotlivými skupinami, což zjistíme díky 
porovnání jejich průměrů navzájem pro všechny možné páry. Metody, které umožňují 
provádět toto vícenásobné porovnání středních hodnot, jsou obecně nazývány analýza 
rozptylu – ANOVA. Tato metoda hodnotí vztahy mezi rozptyly porovnávaných výběrových 
souborů, což znamená, že testování shody středních hodnot se provádí na testování shody 
dvou rozptylů. Základním úkolem analýzy rozptylu je posouzení hlavních a interakčních 
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účinků jednotlivých nezávislých proměnných na závisle proměnné, v našem případě cena, 
kvantitativního typu. 
Aby bylo možné tuto metodu použít, tak je třeba, aby byly splněny následující 
předpoklady: 
- nezávislost měření, 
- normalita dat v každé skupině, 
- homogenita rozptylů uvnitř skupiny. 
První dvě podmínky jsou splněny. Měření na sobě závislá nebyla a normalita u JTC 
byla v přechozích kapitolách také ověřena. Homogenita rozptylů uvnitř skupiny bude 
testována u každého porovnání výběrových souborů. 
Poloha domu 
Tabulka 6.4 JTC v souvislosti s polohou domu 
Descriptives 
JTC (cena/m2) 
  Počet Průměr 
Směrodatná 
odchylka 
Minimum Maximum 
lepší 41 114,4420 25,48349 63,85 178,18 
stejná 71 121,0369 26,63689 66,50 179,67 
horší 20 123,2930 16,85550 93,60 156,80 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Významnost u testu homogenity vyšla 0,036, což je menší než testové kritérium 0,05, 
proto zamítáme nulovou hypotézu, která zní: rozptyly jsou homogenní. Tím pádem není 
splněna jedna z podmínek pro použití ANOVA. V tomto případě je možnost podle webu 
Katedry analytické chemie Univerzity Palackého v Olomouci – ach.upol.cz (2011) použít 
Kruskal-Wallisův test, který je alternativou pro jednofaktorovou ANOVU. Nicméně tento test 
porovnává mediány. U Kurskal-Wallisova testu vyšla významnost 0,214, což je větší než 
testové kritérium 0,05. Proto nezamítáme nulovou hypotézu, která zní: mediány jsou shodné. 
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Velikostní kategorie 
Tabulka 6.5 JTC v souvislosti s velikostní kategorií 
Descriptives 
JTC (cena/m2) 
  Počet Průměr 
Směrodatná 
odchylka 
Minimum Maximum 
lepší 15 102,7467 20,34010 78,40 156,80 
stejná 81 110,4936 19,05725 63,85 178,18 
horší 36 146,1228 18,04976 105,95 179,67 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Významnost u testu homogenity v tomto případě vyšla 0,915, což je větší než testové 
kritérium 0,05, proto nezamítáme nulovou hypotézu, která zní: rozptyly jsou homogenní. 
Nyní jsou splněny všechny podmínky a test ANOVA lze provést. 
Významnost u testu ANOVA vyšla 0,000, což je menší než testové kritérium 0,05, 
proto zamítáme nulovou hypotézu, která zní: střední hodnoty se ve skupinách neliší.  
Nyní lze přistoupit k Post-Hoc testu, který se provádí právě po ANOVA, pokud je 
zamítnuta nulová hypotéza. Podle informací na webu synonym.com (2013) je pro určení toho, 
které skupiny se ve vzorku liší, vhodný Tukeyho HSD test. Výsledek je pak následující. 
Tabulka 6.6 Odlišnost skupin vzorku Velikostní kategorie 
Multiple Comparisons 
Dependent Variable: JTC (cena/m2) 
  
(I) 
Velikostní 
kategorie 
(J) 
Velikostní 
kategorie 
Rozdíl v 
průměrech 
(I-J) 
Významnost 
Tukey HSD 
lepší 
stejná -7,746910 0,316 
horší -43,37611* 0,000 
stejná 
lepší 7,746910 0,316 
horší -35,62920* 0,000 
horší 
lepší 43,37611* 0,000 
stejná 35,62920* 0,000 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Výsledky byly pro lepší přehlednost zažluceny. Ve dvou případech vyšla významnost 
0,000, což je menší než testové kritérium 0,05, proto zamítáme nulovou hypotézu, která zní: 
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Skupiny ve vzorku se neliší. Průměry JTC ve skupinách lepší – horší a stejná – horší se liší. 
Neliší se pouze lepší – stejná. 
Technolgie výstavby 
Tabulka 6.7 JTC v souvislosti s technologií výstavby 
Descriptives 
JTC (cena/m2) 
  Počet Průměr 
Směrodatná 
odchylka 
Minimum Maximum 
lepší 88 121,0698 26,89963 63,85 179,67 
stejná 44 115,8514 20,90426 78,40 162,40 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Významnost u testu homogenity v tomto případě vyšla 0,079, což je větší než testové 
kritérium 0,05, proto nezamítáme nulovou hypotézu, která zní: rozptyly jsou homogenní. 
Nyní jsou splněny všechny podmínky a test ANOVA lze provést. 
Významnost u testu ANOVA vyšla 0,262, což je větší než testové kritérium 0,05, 
proto nezamítáme nulovou hypotézu, která zní: rozptyly se ve skupinách neliší.  
Stav domu 
Tabulka 6.8 JTC v souvislosti se stavem domu 
Descriptives 
JTC (cena/m2) 
  Počet Průměr 
Směrodatná 
odchylka 
Minimum Maximum 
lepší 51 125,3163 24,57069 78,40 178,18 
stejný 79 116,6484 24,15820 63,85 179,67 
horší 2 72,62500 8,662060 66,50 78,75 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Významnost u testu homogenity v tomto případě vyšla 0,449, což je větší než testové 
kritérium 0,05, proto nezamítáme nulovou hypotézu, která zní: rozptyly jsou homogenní. 
Nyní jsou splněny všechny podmínky a test ANOVA lze provést. 
Významnost u testu ANOVA vyšla 0,004, což je menší než testové kritérium 0,05, 
proto zamítáme nulovou hypotézu, která zní: střední hodnoty se ve skupinách neliší.  
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Nyní lze přistoupit k Post-Hoc testu, kterým je výše zmíněný Tukeyho HSD test. 
Výsledek je pak následující. 
Tabulka 6.9 Odlišnost skupin vzorku stav domu 
Multiple Comparisons 
Dependent Variable: JTC (cena/m2) 
  
(I) Stav 
domu 
(J) Stav 
domu 
Rozdíl v 
průměrech 
(I-J) 
Významnost 
Tukey HSD 
lepší 
stejný 8,66792 0,119 
horší 52,69127* 0,009 
stejný 
lepší -8,66792 0,119 
horší 44,02335* 0,033 
horší 
lepší -52,69127* 0,009 
stejný -44,02335* 0,033 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Ve dvou případech vyšla významnost menší než testové kritérium 0,05, proto 
zamítáme nulovu hypotézu, která zní: Skupiny ve vzorku se neliší. Průměry JTC ve skupinách 
lepší - horší a stejný – horší se liší. Neliší se tedy JTC pouze u skupin lepší – stejný. 
Stav bytu 
Tabulka 6.10 JTC v souvislosti se stavem bytu 
Descriptives 
JTC (cena/m2) 
  Počet Průměr 
Směrodatná 
odchylka 
Minimum Maximum 
lepší 87 122,4826 22,61723 80,00 178,18 
stejný 37 117,4514 26,69510 72,59 179,67 
horší 8 93,7388 30,84543 63,85 154,42 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Významnost u testu homogenity rozptylu v tomto případě vyšla 0,186, což je větší než 
testové kritérium 0,05, proto nezamítáme nulovou hypotézu, která zní: rozptyly jsou 
homogenní. Nyní jsou splněny všechny podmínky a test ANOVA lze provést. 
Významnost u testu ANOVA vyšla 0,006, což je menší než testové kritérium 0,05, 
proto zamítáme nulovou hypotézu, která zní: střední hodnoty se ve skupinách neliší.  
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Nyní lze přistoupit k Post-Hoc testu, kterým je výše zmíněný Tukeyho HSD test. 
Výsledek je pak následující. 
Tabulka 6.11 Odlišnost skupin vzorku Stav bytu 
Multiple Comparisons 
Dependent Variable: JTC (cena/m2) 
  
(I) Stav 
bytu 
(J) Stav 
bytu 
Mean 
Difference 
(I-J) 
Sig. 
Tukey 
HSD 
lepší 
stejný 5,031290 0,544 
horší 28,74389* 0,005 
stejný 
lepší -5,03129 0,544 
horší 23,71260* 0,036 
horší 
lepší -28,74389* 0,005 
stejný -23,71260* 0,036 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Ve dvou případech vyšla významnost menší než testové kritérium 0,05, proto 
zamítáme nulovu hypotézu, která zní: Skupiny ve vzorku se neliší. Průměry JTC ve skupinách 
lepší - horší a stejný – horší se liší. Neliší se tedy pouze u skupin lepší – stejný. 
 
U koeficientů Stav bytu, Stav domu a Velikostní kategorie bylo zjištěno, že se 
rozptyly JTC u některých skupin ve vzorku liší. Zajímavé je, že se vždy jednalo o stejnou 
kombinaci skupin, a to lepší – horší, což je poměrně logické, protože cena by měla být 
rozdílná v případě, kdy nájemník bydlí v lepším nebo horším bytu od standardu. Také se liší 
skupina stejný – horší. Zvláštní je, že rozptyl JTC u skupin lepší – stejný se neliší. 
6.2.4 Vícenásobná lineární regrese 
Pro výpočet vícenásobné regrese byl použit program STATISTICA. Ještě před 
vysvětlením a vypočtením vícenásobné regrese je vhodné uvést korelovanost JTC na 
jednotlivých koeficientech, resp. proměnných. Podle informací na serveru ach.upol.cz (2011) 
koeficient korelace popisuje míru závislosti. Tento koeficient může nabývat hodnot 
z intervalu <-1; 1>, kdy hodnoty blížící se jedné nebo mínus jedné značí vysokou míru 
závislosti, přičemž hodnoty blížící se 1 vyjadřují přímou úměru a hodnoty blížící se -1 
nepřímou úměru. Hodnoty blížící se 0 ukazují na nezávislost proměnných. 
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Tabulka 6.12 Koeficient korelace ceny a koeficientů odlišnosti 
Proměnná 
Korelace 
Poloha domu 
Velikostní 
kategorie 
Technologie 
výstavby 
Stav 
domu 
Stav bytu JTC 
Poloha domu 1 0,082808 0,243156 -0,10704 -0,10615 -0,12820 
Velikostní 
kategorie 
0,082808 1 -0,080236 -0,00502 0,053852 -0,61172 
Technologie 
výstavby 
0,243156 -0,080236 1 0,104314 0,196007 0,098374 
Stav domu -0,107039 -0,005022 0,104314 1 0,286434 0,235206 
Stav bytu -0,106153 0,053852 0,196007 0,286434 1 0,241345 
JTC -0,128199 -0,61172 0,098374 0,235206 0,241345 1 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
V tabulce je řada zajímavých údajů. Ten první je, že JTC není příliš silně závislá na 
koeficientu Poloha domu, ale zajímavější je to, že je zde nepřímá úměra, což znamená, že byt 
dále od centra má vyšší JTC, než byt v centru. To může být ovlivněno tím, že daná lokalita 
byla rozdělena na tři kruhy se středem v centru města. Nebylo uvažováno nad tím, že 
i lokalita mimo centrum, resp. v okrajové části města, by mohla být žádanější. 
Dalším zajímavým údajem je silná závislost JTC na velikostní kategorii. Tato silná 
závislost je však také nepřímo úměrná. Což znamená, že čím menší byt, tím vyšší JTC. To 
opět vychází z hodnocení a dostupných údajů, kdy bytům s méně jak 40 m2, bylo přiřazeno 
hodnocení horší a bytům s podlahovou plochou větší než 70 m2, pak hodnocení lepší. Zde by 
však měla být hodnocena podlahová plocha v souvislosti s kategorií bytu (1+1, 1+kk atd.). 
Nejmenší závislost JTC je pak na technologii výstavby, tedy zda se jednalo o cihlový 
nebo panelový bytový dům. To v podstatě znamená, že pronajímatel při stanovování JTC 
nebere ohled na to, zda se jedná o panelový nebo cihlový dům. 
U koeficientů stav domu a stav bytu není závislost příliš silná, nicméně je alespoň 
přímo úměrná. To znamená, že čím lepší je stav domu a bytu, tím vyšší je JTC. 
Jak uvádí Rabušic (2004) na webu is.muni.cz, při analýzách vztahů mezi sadou 
nezávisle proměnných (v našem případě jednotlivých koeficientů) a jednou závisle 
proměnnou (v našem případě JTC) je vhodné použít vícenásobnou lineární regresi. Při 
lineární regresi jsou hledány hodnoty závisle proměnné z lineární kombinace několika 
nezávisle proměnných. V případě 5 proměnných by obecná rovnice vypadala následovně: 
5544332211 xxxxxY    6.3 
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Ve vzorci je Y závisle proměnná, jejíž hodnoty mají být predikovány, α je konstanta, 
β1, β2, β3, β4 a β5 jsou regresní koeficienty a x1, x2, x3, x4, a x5 jsou hodnoty nezávisle 
proměnné.  
Po provedené mnohonásobné regrese je dosaženo následujícího výsledku. 
Tabulka 6.13 Výsledky regrese se závislou proměnnou 
N=132 
Výsledky regrese se závislou proměnnou :   
JTCcenam2; R=,69029077, R2=,47650135, 
Upravené R2=,45572760; F(5, 126)=22,938, 
p<,0000, Směrodatná chyba odhadu: 18,519 
b p-hodn. 
Abs.člen 107,011 0,000000 
poloha_domu -1,2977 0,615617 
velikost_kategorie -25,8233 0,000000 
technologie_vystavby -0,2282 0,950379 
stav_domu 8,0084 0,016528 
stav_bytu 9,3517 0,001479 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Co se týká žlutě označených hodnot, tak jelikož je p < 0,05, tak zamítáme nulovou 
hypotézu, která zní: JTC nezávisí na uvedených proměnných. Z toho vyplývá, že JTC závisí 
na uvedených proměnných. Žlutě označená hodnota R2 říká, kolika procenty nezávislé 
proměnné jednotkovou tržní cenu ovlivňují. Z dosažené hodnoty vyplývá, že uvedené 
proměnné ovlivňují JTC ze 47,65 %. To znamená, že buď chybí další nezávislé proměnné, 
nebo u současných proměnných při sběru dat došlo k chybám. Více o těchto možnostech 
pojednává kapitola 7. Omezení a limity. Nicméně ani tento výsledek není špatný. Co se týká 
zeleně označených hodnot, resp. celého sloupce p-hodn., tak ten říká, zda se jednotlivé 
proměnné podílejí na tvorbě JTC. Jestliže je p > 0,05, pak přijímáme nulovou hypotézu, která 
zní: JTC nezávisí na uvedené proměnné. Tato hypotéza je přijata pouze u dvou proměnných, 
a to u polohy domu a technologii výstavby. Z toho plyne, že JTC nezávisí na poloze domu 
a na technologii výstavby. Obecně v literatuře najdeme tvrzení, že cena nemovitosti závisí 
především na její poloze, protože poloha je to, co se u nemovitosti nedá změnit. Nicméně 
uvedený výpočet tvrdí právě opak. Možné příčiny jsou uvedeny opět v kapitole 7. Omezení 
a limity. 
Jelikož dle výše uvedených výsledků není JTC závislá na poloze domu a technologii 
výstavby byly pro zajímavost tyto dvě proměnné odstraněny a výpočet byl proveden znovu, 
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aby bylo zjištěno, zda se výsledky zásadním způsobem změní. Výsledek takto upravené 
vícenásobné regrese je následující. 
Tabulka 6.14 Výsledky regrese se závislou proměnnou po úpravě 
N=132 
Výsledky regrese se závislou proměnnou :   
JTCcenam2; R=,68938795, R2=47525575, 
Upravené R2=,46295705; F(3,128)=38643, 
p<,00000, Směrod. chyba odhadu: 18,935 
b p-hodn. 
Abs.člen 106,5338 0,000000 
velikost_kat -25,9315 0,000000 
stav_domu 8,1340 0,013721 
stav_bytu 9,4432 0,000924 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
U zažlucených hodnot vidíme, že nedošlo k podstatným změnám. Stále na základě 
hodnoty p zamítáme nulovou hypotézu. Hodnota R2 se o něco málo zhoršila na 47,52 %. 
I hodnoty ve sloupci p-hodn. nezaznamenaly výraznou změnu. 
6.3 VÝSLEDEK NAVRŽENÉ METODY 
Ještě před uvedením výsledků uvedeme problém tak, jak byl definován v kapitole 5.1: 
Problémem je to, že nejsou stanoveny objektivní metriky jednotlivých položek 
standardního bytu, na základě kterých by bylo možné obvyklé nájemné plošně stanovit 
tak, aby nájemce a pronajímatel dospěli k rychlejší dohodě o výši nájemného. 
Díky výsledkům vícenásobné regrese lze tento problém vyřešit. Pro dosazení rovnice 
6.3 je možné použít výsledky jak z tabulky 6.13, tak i z tabulky 6.14. V závislosti na 
vytvořeném programu byly zvoleny jako vhodnější výsledky tabulky 6.13, jelikož jsou 
úplnější a případné použití méně matoucí. 
Za konstantu α dosadíme ze sloupce b hodnotu absolutního členu. Za regresní 
koeficienty β1, β2, β3, β4 a β5 dosadíme ze sloupce b hodnoty jednotlivých proměnných. Za 
hodnoty nezávisle proměnných x1, x2, x3, x4, a x5 budou dosazovány variabilně hodnoty (-1, 0, 
1) v závislosti na tom, zda bude hodnocení horší, stejné, lepší. Předpokladem totiž je to, že je-
li hodnocení horší, než standard uvedený na webu www.sfrb.cz, dosadí se do vzorce za xn 
hodnota -1, protože při horším hodnocení musí dojít ke snížení ceny nájemného. Analogicky 
je-li hodnocení stejné, pak bude dosazena hodnota 0 a je-li hodnocení lepší, pak bude 
dosazena hodnota 1, protože lepší hodnocení cenu nájemného zvyšuje. 
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Výsledná rovnice má pak tento tvar: 
54321 35,901,823,082,253,101,107 xxxxxY   6.4 
Kontrolu správnosti lze provést tak, že budeme předpokládat, že se nacházíme ve 
standardním bytě a všechny hodnoty koeficientů (v rovnici xn) jsou rovny 0. Pak by hodnota 
JTC (v rovnici Y) měla hodnotu 107,01 Kč. Autor se domnívá, že v případě regresní funkce 
s R2 blížící se 100%, by hodnota JTC spadla do intervalu <85,30; 94,30>, který je uvedený na 
webu esfcr.cz pro standardní byty v Blansku. Jak je vidět, tak hodnota JTC v tomto případě 
do uvedeného intervalu nespadá. Tato nepřesnost je dána tím, že podle výpočtu vícenásobné 
regrese, uvedené proměnné ovlivňují JTC z necelých 50 %. Tato nepřesnost je vysvětlena 
v kapitole 7. Omezení a limity. 
Tato rovnice byla zpracována do přehledného programu v MS Excel, který by mohl 
být využit právě při stanovování tržního nájemného, nebo by mohl být vhodně 
implementován do aplikace Mapa nájemného na webu sfrb.cz. Tento program je uložen na 
přiloženém CD, pod názvem Program_pro_stanoveni_trzniho_najemneho.  
 
Obr. 6.2 Ukázka vytvořeného programu 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Na obrázku je vidět případ, kdy u všech koeficientů byla zvolena hodnota „Stejná“, 
jako u standardního bytu popsaného na webu sfrb.cz. Samozřejmě u každého koeficientu lze 
hodnota „Stejná“ změnit na „Lepší“ nebo „Horší“ pomocí rolovacího seznamu. 
62 
 
Obr. 6.3 Ukázka vytvořeného programu – rolovací seznam 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
 
Obr. 6.4 Ukázka vytvořeného programu – změna hodnoty 
(zdroj: Vlastní zpracování) 
Na předcházejícím obrázku je vidět, že se změní JTC při změně jednoho z koeficientů. 
Paradox toho, že přestože poloha je horší, ale cena vzrostla, je popsán výše a také v kapitole 
7. Omezení a limity. 
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7  OMEZENÍ A LIMITY 
Při zpracování diplomové práce a nalezení řešení uvedeného problému naráželo na 
určité množství omezení a limitů, které popisuje tato kapitola. 
7.1 INKASO ZAHRNUTÉ V CENĚ NÁJEMNÉHO 
Při sběru dat z realitních serverů bylo poměrně velkým omezením to, že většina 
nájemného byla uvedena vč. inkasa, které ovšem nebylo v textu inzerátu nijak vyčísleno. 
Z tohoto důvodu došlo k úpravě ceny nájmu o inkaso na základě odhadnutých hodnot, které 
pro kategorie 1+1 a 1+kk byly 2 000,- Kč, pro kategorie 2+1 a 2+kk 2 500,- Kč a pro 
kategorie 3+1 a 3+kk 3 000,- Kč. Inkaso se však neodvíjí pouze od velikosti bytu, ale 
především od počtu osob, které v bytě žijí a energie spotřebovávají a také od celkového stavu 
stavby a dalších podmínek. Dle názoru autora použitím těchto průměrných hodnot, mohlo 
dojít k podstatnému zkreslení. 
Jediný způsob odstranění tohoto omezení mohl být telefonický dotaz na danou realitní 
společnost, kolik činí nájemné právě u uvedeného bytu. 
7.2 POLOHA 
Dalším podstatným omezením bylo určení toho, zda inzerovaný byt leží v lepší nebo 
horší poloze od standardu uvedeného na webu sfrb.cz. Definice standardní polohy na tomto 
webu v podstatě rozděluje Blansko na tři kruhy. Prvním kruhem je centrum města, které bylo 
při hodnocení považováno za lepší polohu. Pak následuje druhý kruh, který tvoří prstenec 
sídlištní bytové výstavby a třetí kruh tvoří okraj města nebo byty za hranicí města, které by 
měly mít hodnocení horší. Nicméně tímto je porušen předpoklad, že i byty na okraji města 
můžou mít hodnocení lepší, jelikož se jedná z jakéhokoli důvodu o vyhledávanou lokalitu. 
Stejně tak byt v centru města by mohl mít hodnocení horší, jelikož se nachází např. u hlučné 
hlavní ulice apod. Na základě uvedených dat se dá říci, že takovéto lokality v Blansku 
existují, ale díky nedostatku autorovi znalosti o místním trhu s nemovitostmi a díky definici 
standardní polohy uvedené na webu sfrb.cz nebylo možné tyto lokality zohlednit. 
7.3 VELIKOSTNÍ KATEGORIE 
U velikostní kategorie byly byty s podlahovou plochou menší než 40 m2 hodnoceny 
jako horší a byty s podlahovou plochou větší než 70 m2 jako lepší. Toto hodnocení není také 
zcela správné, protože by měl být brán ohled na podlahovou plochu v jednotlivých 
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kategoriích 1+1, 1+kk atd. JTC v bytě 1+1 o velikosti 30 m2 by totiž mohla být odlišná od 
JTC v bytě 1+1 o velikosti 39 m2. Toto omezení se však nedá odstranit.  
7.4 STÁŘÍ A TECHNICKÝ STAV DOMU 
Omezením u tohoto koeficientu bylo to, že většina inzerátů neobsahovala fotografie 
celého bytového domu a v textu inzerátu o stavu domu byly zmínky jenom v případech, kdy 
byl rekonstruován nebo revitalizován. Z tohoto důvodu se u většiny inzerátů vyskytovalo 
hodnocení lepší nebo stejné. Jen ve dvou případech na základě fotografií bylo uděleno 
hodnocení horší.  
Toto omezení by bylo možné odstranit návštěvou všech bytů, které byly inzerovány, 
při které by mohlo dojít k lepšímu posouzení stavu bytového domu. 
7.5 TECHNICKÝ STAV BYTU 
Omezení u tohoto koeficientu bylo v podstatě podobné jako u předchozího. Technický 
stav bytu byl posuzován pouze na základě fotografií a popisu v inzerátu. Nicméně v popisu 
mohou být zkreslující informace a fotky lze také upravovat, resp. do inzerátu vybrat ty lepší.  
Toto omezení by bylo také možné odstranit návštěvou všech bytů, které byly 
inzerovány, při které by mohlo dojít k lepšímu posouzení stavu bytu. 
 
Z uvedeného vyplývá, že výsledek vícenásobné regresní analýzy mohl a byl ovlivněn 
těmito omezeními a limitami. Po jejich odstranění by se mohlo dojít ke zjištění, že tyto 
koeficienty ovlivňují JTC z více než 50 % nebo dokonce, že žádný koeficient nechybí. 
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8  ZÁVĚR 
Celou touto diplomovou prací se prolíná problematika regulace nájemného, jeho 
deregulace a problémů s tím spojených. Diplomová práce začínám popisem historického 
vývoje nájemního bydlení v České republice, pokračuje přes definování problému a možných 
metod jeho řešení k samotnému řešení uvedeného problému a je zakončena limity 
a omezeními, která řešení doprovázejí a činí ho méně přesným. 
Hlavním cílem této diplomové práce bylo vytvořit systém koeficientů odlišnosti pro 
různé typy bytů, kterými bude možné upravit hodnotu nájemného uvedenou v mapě 
nájemného bytů v ČR. Tento cíl se podařilo naplnit, jelikož systém koeficientů byl sestaven. 
Po prostudování značného množství literatury byly nakonec použity tyto koeficienty: K1 – 
poloha domu, K2 – velikostní kategorie, K3 – technologie výstavby, K4 – stav domu a K5 – 
stav bytu. Tyto koeficienty byly vybrány především na vlastnosti standardního bytu, které 
jsou uvedeny na webu sfrb.cz, jelikož informace zde uvedené byly brány jako podstatné pro 
vytvoření databáze nabízených nájmů v Blansku.  
Prvním dílčím cílem diplomové práce bylo vymezení základních pojmů, jako je např. 
nájemné, regulované nájemné, deregulace nájemného, koeficient odlišnosti, mapa nájemného 
apod. Toto vymezení bylo provedeno na základě dostupných literárních zdrojů v kapitole 4.1. 
Proto i tento dílčí cíl byl zcela naplněn. 
Dalším dílčím cílem bylo na základě vytvořené databáze nájemného v Blansku 
z realitních serverů pomocí matematické základny identifikovat možné koeficienty a následně 
sestavit jejich vhodnou kombinaci tak, aby bylo možné lépe stanovit výši tržního nájemného 
v hodnoceném bytě. I tento dílčí cíl byl naplněn, ale jen z části. Podařilo se vytvořit poměrně 
rozsáhlou databázi nájemného v Blansku za období 2011 až 2013, která obsahuje celkem 136 
bytů různých velikostí a kategorií (kategorií je myšleno 1+1, 1+kk atd.). U každého z bytů 
v této databázi byly hodnoceny vlastnosti, resp. koeficienty odlišnosti v porovnání se 
standardním bytem uvedeným na webu sfrb.cz. Za použití softwarů IBM SPSS Statistic 
a Statistica byla data v databázi zpracovány. Nejprve došlo k hodnocení popisné statistiky, 
kdy se hodnotila četnost jednotlivých koeficientů odlišnosti, určení normality dat 
a následovalo samotné řešení pomoci Vícenásobné lineární regrese. Jako řešení byla 
vytvořena následující rovnice: 54321 35,901,823,082,253,101,107 xxxxxY  , do 
které je dosazením hodnot (-1, 0, 1) za xn dosaženo řešení uvedeného problému. V případě, že 
66 
budeme uvažovat, že odhad výše nájemného v mapě nájemného soudním znalcem je správný, 
tak uvedená rovnice není úplně přesná, jelikož při kontrolním výpočtu nebylo dosaženo stejné 
jednotkové tržní ceny, která je uvedena na webu sfrb.cz v mapě nájemného. Bylo zjištěno, že 
uvedené koeficienty ovlivňují JTC pouze z necelých 50 % a tím pádem ve výpočtu nějaký 
další koeficient může chybět nebo, a to je pravděpodobnější, došlo k chybám při tvorbě 
uvedené databáze, jelikož samotná tvorba narážela na určitá omezení a limity. Nicméně 
i přesto byl vytvořen program v MS Excel, do kterého je po dosazení možné dojít k určitému 
výsledku. 
Největším omezením při řešení daného problému bylo to, že většina cen nájemného 
v inzerátech byla uvedena včetně inkasa. Toto nájemné muselo být následně o inkaso 
upraveno na základě odhadnutého průměru, čímž mohlo a nejspíš došlo ke značnému 
zkreslení nájemného v databázi. Dalšími podstatnými bariérami bylo určení polohy bytového 
domu. Při tomto určování nebylo možné brát v potaz skutečný zájem obyvatelstva o danou 
lokalitu v Blansku. Další dvě omezení se týkaly stavu domu a bytu. Ten byl určován pouze na 
základě fotografií a popisu uvedeného v inzerátech. Při osobní návštěvě těchto nabízených 
bytů mohlo dojít k lepšímu posouzení stavu, ale tato osobní návštěva u 136 bytů nebyla 
možná.  
Přestože se tato diplomová práce musela vypořádat s řadou omezení a limitů, tak 
všechny stanovené cíle byly naplněny. Uvedený program na přiloženém CD by tedy mohl 
sloužit nájemci a pronajímateli při řešení jejich sporů ohledně stanovení obvyklého 
nájemného v daném bytě. 
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